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Abstract

Sudickd, ]J., Bank charges by mortgages. Bachelor thesis. Brno: Mendel University,
2015.

This bachelor thesis consists of two parts.The first part deals with charges con-
nected with mortgage. The second part deals with dependence between mortgage
interest rate and intebank rate in Czech Republic and Germany between the year
2010 - 2014 and the influence that the cancellation of bank charges had. The main
aim of this thesis is verification of the hypotesis that cancellation of bank charges
increased mortgage interest rates.

Keywords

Bank charges, charges connected with mortgage, mortgage interest rate, interbank
rate, PRIBOR, EURIBOR, correlation analysis, correlation coefficient.

Abstrakt

Sudicka, ., Bankovni poplatky u hypotecnich tivéri. Bakalarska prace. Brno: Mende-
lova univerzita v Brné, 2015.

Tato bakalarska prace se sklada ze dvou c¢asti. Prvni se zabyva poplatky vztahuji-
cimi se k hypotecnim uvérim. Druha se zabyva zavislosti mezi irokovou sazbou u
hypoteénich Givérd a mezibankovni sazbou v Ceské republice a Némecku v rozmezi
let 2010 - 2014 a vlivem, ktery rusSeni poplatku za vedeni Gvérového uctu mélo.
Cilem prace je ovérit hypotézu, zda zrusSeni poplatkl za vedeni uvérového uctu
zvysilo sazby hypotecnich tvérd.

Klicova slova

Poplatky za vedeni uctu, poplatky spojené s hypote¢nim uvérem, sazba hypotec¢ni-
ho dvéru, mezibankovni sazby, PRIBOR, EURIBOR, korela¢ni analyza, korela¢ni
koeficient
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Uvod 13

1 Uvod

Bezpeci spolu s potiebou jistoty tvori druhou nejdiileZitéjsi skupinu potieb podle
Maslowovy pyramidy potreb. Bydleni pravé tyto dvé podminky pocitu bezpeci a
jistoty spliiuje. Je proto jasné, Ze v pribéhu Zivota se nad otazkou, zda bydlet
vnajmu €i ve vlastnim zamysli vétSina lidi. O tom, zda se rozhodnou pro Zivot
v najmu nebo koupi vlastni nemovitost rozhoduje rfada faktord a konkrétni situace
kazdého c¢lovéka.

KdyZ uz se poté jedinec Ci rodina rozhodné poridit si vlastni bydleni a nema
dostatek vlastnich zdroji, vyuziva ve vétSiné pripadi budto stavebniho spofenti,
hypote¢niho Uvéru ¢i jejich kombinace. Hypote¢ni uvéry pritom tvori vice nez tri
¢tvrtiny zadluZeni ¢eskych domacnostil. Jednim z nejvyznamnéjSich faktora jsou
pak pri vybéru hypotéky jednak urokova sazba a jednak poplatky spjaté
s hypote¢nim Gvérem.

V této praci se zaméiim na to, co se déje hlavné v Ceské republice a také
v Némecku, jeZ je pro Ceskou republiku v mnoha ohledech vzorem, v sou¢asné do-
bé na trhu shypotékami. Zanalyzuji poplatkovou strukturu ceskych bank
v soucasné dobé a také vysi urokovych sazeb, které miize klient za obdobnych
podminek u bank ziskat. V praci také budu informovat o sporech nespokojenych
klientli bank na nasem Uzemi, ktefi, inspirovani vitézstvim klienta v Némecku ve
sporu o neopravnénost vybiraného poplatku za vedeni ivérového uctu, se rozhodli
bankam postavit a pozadovat své jiz zaplacené poplatky za vedeni uvérovych ucti
u hypotecnich avéri zpét. Vyvodim diisledky, které tyto spory i pres to, Ze ve vét-
$iné piipadi zvitézily banky nad klienty, vyvolaly.

1 Ze statistik Bankovniho a Nebankovniho registru vypliva, Ze Ces$i ke konci prvniho pololeti dluzi
jeden a pil bilionu korun a z toho 76 % tvofi hypoteéni tivéry, jak uvadi Cesky rozhlas (2014)
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2 Metodika a cil prace

Cilem prace je na zakladé analyzy poplatkii atUrokovych sazeb spjatych
s hypote¢nimi produkty vyhodnotit tvrzeni, zda-li zruseni poplatkl za vedeni uvé-
rového uctu bylo kompenzovano zvySenim urokové sazby. V hypotéze je pocitano s
tim, Ze pro hypotecni banky jsou poplatky dilezitym prvkem urcujici vysi jejich
ziskl a tim padem existuje zavislost mezi zménou v poplatkové struktuie, uroko-
vou sazbou a ziskem bank.

Prace vychazi z hypotézy, Ze jednotlivé banky poskytujici hypotecni uvéry pfri
vyhodnocovani sazeb hypotecnich uvérli berou v potaz kromé jinych ekonomic-
kych ukazateld, jakym je naptiklad vySe mezibankovnich sazeb, i své marze, které
dle serveru Penize.cz (2008) souviseji také s konkurenci na trhu s hypotékami.
Dana zavislost potom bude okomentovana a v pripadé, Ze by dokazana nebyla, bu-
de se hledat dlivod, pro¢ tomu tak neni.

K dil¢im ciltim, jejichZ naplnéni by mélo vést k dosazeni stéZejniho cile této
bakalarské prace, bude zmapovat situaci ohledné vyse drokovych sazeb pred za-
catkem soudnich fizeni o vraceni poplatkii v Némecku vcetné rozhodnuti némec-
kého soudu a nasledném porovnani se situaci po implementaci soudnich rozhod-
nuti. Nasledné bude totéz provedeno pro Ceskou republiku, na kterou je v praci
bran vétsi zretel. Charakterizovana bude situace pred tim, nez se spotiebitelé hy-
potecnich Uvéra zacali s hypotecnimi bankami na naSem uzemi soudit. Ackoli v
Némecku i Ceské republice plati podobna pravidla a smérnice, soudni systém se ve
vétsSiné pripadi rozhodl naprosto odlisné neZ u nasich zapadnich sousedd. Nicmé-
né i tohle mohlo znamenat urcity posun v poplatkové strukture nékterych bank.

Prace je rozClenéna na dvé hlavni ¢asti. Prvni ¢ast se vénuje poskytnuti teore-
tickych ale i praktickych informaci o fungovani hypotecniho trhu v Némecku a
v Ceské republice a definovani zakladnich pojmi k dané problematice. Nejvétsi
pozornost v této ¢asti je ubirdna smérem na poplatky, se kterymi se lze v soucasné
dobé setkat u Ceskych bank. Je mozné tedy tuto praci pouzit pii vybéru hypotecni-
ho avéru pro srovnani poplatkd vybiranych bankami a irokovych sazeb, kterych je
mozné za danych podminek ziskat.

Ve druhé casti bakalarské prace bude zkoumana zavislost hypotecnich sazeb
na sazbach mezibankovnich. Ke v§em ekonometrickym vypoctiim bude vyuzit pro-
gramu Gretl, jehoZ nazev je zkratkou pochdazejici z anglického origindlu Gnu Re-
gression, Econometrics and Time-series Library. Jedna se o volné dostupny softwa-
re, ktery je hojné vyuZzivan ve statistické a ekonometrické praxi k vypoctiim, kon-
strukcim modelli a ovérovani hypotéz (Gretl, 2014).

Ekonometricky bude zkoumdana zavislost EURIBORu 3M na Hypoindexu
v Némecku, dale zavislost PRIBORu 3M na trech indexech a to na Indexu GOFI 70,
Indexu GOFI 100 a na FINCENTRUM HYPOINDEXu.

Nebot bude zkoumano, zda existuje zavislost mezi danymi veli¢inami, bude
tfeba provést korela¢ni analyzu. Korela¢ni analyza charakterizuje, zda mezi
zkoumanymi hodnotami existuje linearni vztah. (Regresni a korela¢ni analyza,
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2003). Vystupem této analyzy je urcita hodnota korela¢niho koeficientu. Korela¢ni
koeficient Ize vypocitat dle tohoto vzorce. (Korela¢ni koeficient, 2004)

1
S YT 5 B )
S = 1)
NIEZ?:l{Xi_X}z N|;Z?=1(Y1—Y}2

Hodnoty koeficientu se pohybuji v intervalu od -1 po hodnotu +1. Dilezitymi mez-
niky jsou hodnota -1, ktera vyjadruje nepfimo iumeérnou zavislost mezi zkoumany-
mi daty. Krajni hodnota +1 pak znaci, Ze mezi veli¢inami je vztah pfimo iumérny.
Pokud korelacni koeficient dosahuje nulové hodnoty, pak mezi zkoumanymi daty
neni linedrni vztah. Miru zavislosti mezi velicinami demonstruje tabulka. Nejedna
se vsak jen o piresné hranice, spiSe o pomocnou stupnici.

Tab.1 Mira linearni zavislosti mezi veli¢inami

slaba zavislost 0<r<0,4
stfedné silna zavislost | 0,4<r<0,8
silna zavislost 08=<r<1

To, Ze vSak hodnoty korela¢niho koeficientu budou leZet v urc¢itém intervalu napfri-
klad v intervalu pro silnou zavislost, automaticky neznamena, Ze mezi danymi veli-
Cinami existuje linearni vztah. Je proto nutné provést test vyznamnosti korelac-
niho koeficientu.

Pfi testu se postupuje tak, Ze jako prvni se stanovi tzv. nulova hypotéza H,,
kde hodnota koeficientu je rovna nule. Pokud by opravdu hodnota p byla rovna
nule, bylo by dokazano, Ze mezi veliCinami neni Zadny vztah. Pokud vSak vyjde
jakakoli jind hodnota nez 0, musi se nulova hypotéza zamitnout ve prospéch alter-
nativni hypotézy H,, ¢imzZ je dokazano, Ze mezi daty existuje linedrni vztah.

Hi:p+0

K testovani se vyuZziva testovaci statistika t, jeZ se vypocita podle nasledujiciho
vztahu

=100 2)

Absolutni hodnota vypocitaného t je poté porovnavana s kritickymi hodnotami t
Studentova rozdéleni o n-2 stupnich volnosti. Nebot' se nejcastéji v ekonometrii a
statistice pracuje na 5% hladiné vyznamnosti, hledaji se v tabulkach hodnoty t
(0,975, n-2). Pokud je absolutni hodnota vypocitané t hodnoty vétsi nez hodnota
nalezend v tabulkach, nulova hypotéza se zamita ve prospéch alternativni hypotézy
a je tim tak dokazano, Ze mezi zkoumanymi daty existuje zavislost. (Korelace,
2011).
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3 Informace o hypoteénim avéru a
poplatcich

3.1 Bankovni systém CR

Rejnus (2012, str. 51) definuje bankovni systém ,jako systém tvoreny centralni
bankou a vsemi obchodnimi bankami ptisobici v dané zemi, resp. v teritoriu prislus-
ného nadndrodniho ekonomického spolecenstvi, jejich vzdjemnymi vazbami a vaz-
bami okoli".

Podle Zakona ¢ 21/1992 Sb., o bankdch je bankou v CR rozuména pouze a je-
diné akciova spole¢nost se sidlem na tizemi Ceské republiky. Jako takova miZe pti-
jimat vklady od verejnosti a poskytovat uvéry. K vykonu vySe uvedenych ¢innosti
musi mit udélenou bankovni licenci2 od Ceské narodni banky, dale jiz jen CNB.
Kromé uvedenych ¢innosti mtze banka vykonavat i jiné zakonem vymezené cin-
nosti, které ma povolené v licenci3. Podle Zemana a Meluzina (2008) je banka nej-
CastéjSim zprostiedkovatelem a v obecné roviné podnikem, ktery, jak jiz zakon
ostatné sam fika, prejima na strané jedné penéZni prostredky jakoZto vklady od
obcani, firem ale i vefejného sektoru a poskytuje je na strané druhé a to formou
zavazku Cili riznych ptjcek a avért dluznikim.

Ceska republika ma dvoustupriovy bankovni systém. Ten je zaloZen na princi-
pu existence centralni banky, zfizenou zakonem & 6/1993 Sb., o Ceské narodni
bance vykonavajici dohled nad finan¢nim trhem, jejimZ hlavnim cilem je péce o
cenovou stabilitu, a existence obchodnich bank. Obchodni ¢i banky na rozdil od
centralni banky vykonavaji mikroekonomické funkce a funguji za tcelem zisku.
Podle KaSparovské (2010) a podle Zemana a Meluzina (2008) se dale obchodni
banky Cleni podle klientské specializace na:

e Hypotec¢ni banky

Investi¢ni banky

Obchodni (komer¢ni) banky

Specialni banky
o Exportni banky
o Konsolida¢ni banky*

o Zarucni a rozvojové banky

Sporitelni banky

2Zakon ¢. 21/1992 Sb.,, 0 bankdch, ve znéni platnych predpist, § 1, odst. 1

3 Zakon ¢. 21/1992 Sb., o bankdch, ve znéni platnych predpist, § 1, odst. 3

4 0d vzniku Ceské republiky v roce 1993 fungovala Konsolida¢n{ banka Praha a% do roku 2001, kdy
byla nahrazena dnes jiz také zaniklou Ceskou konsolida¢ni agenturou.
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o Postovni sporitelny
o Stavebni sporitelny
e Uvérova druzstva

Pro ucely této prace se vSak dale budeme soustredit na uzkou a to na oblast bank
hypotecnich a bank poskytujicich hypotec¢ni tvéry.

3.2 Bankovni systém Némecka

Nékteré zdroje uvadeéji, Zze Némecka spolkova republika ma na rozdil od nasi tu-
zemské systém postaveny na trech pilifich. OvSem je nutno dodat, Ze kazdy zdroj ji
tam fadi z jiného divodu.

Vede je k tomu napriklad prijeti eura Némeckem v roce 2002. Na tomto zakla-
dé ji mnozi fadi mezi tristupfiové systémy - nebot kromé centralni banky a bank
obchodnich tu jesté nad vSemi vystupuje evropska centralni banka.

Osobné se vSak priklanim k vétSinovému nazoru, Ze Némecko jako ostatné
kazda z vyspélych zemi se fadi do dvojstupniového systému zaloZeny jen na trochu
odli$nych pravidlech, neZ je zname z Ceské republiky. Uspotadani bankovniho sys-
tému je vSak dano historickym vyvojem a také federativnim usporadanim Némec-
ka.

Bankovni systém v Némecku je upraven zejména zakonem o bankovnictvi
v origindlu Gesetz iiber das Kreditwesen (KWG) z 15. Cervence 1961, dale pak za-
konem o sporitelnach, zakonem o hypotecnich bankach, zdkonem o hypotecnich
zastavnich listech a zdkonem o stavebnich spofritelnach.

Prvni pilif, ktery v CR reprezentuje CNB, v Némecku tvoii dvé ustiedni né-
mecké dohledové instituce. Prvni dohledovou instituci je Spolkovy urad pro ban-
kovni dohled Die Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungsaufsicht ¢asto zkracova-
ny jako BaFin a druhou je centralni banka Deutche Bundesbank, jak pisi Hospo-
darské noviny (2008) a Griinderszene (2014)

BaFin vznikl roku 2002 spojenim do té doby tii na sobé nezavislych uradu. Je-
ho hlavnim tkolem je dohled nad bankami a jinymi Gvérovymi institucemi, pojis-
tovnami a cennymi papiry. Ma zabranovat prani Spinavych penéz, investi¢nim
podvodiim, zneuzivani diivérnych informaci a manipulacemi s trhem. Existuje pro-
to, aby se investori, klienti bank a pojistoven a dalsi ucastnici na kapitalovém trhu
mohli spolehnout na spravedlivé podminky a korektnost celého némeckého fi-
nanc¢niho systému.

Az do roku 2008 se ¢innost BaFinu dublovala s ¢innosti centralni banky. Pak
byla ovSem schvalena nova smérnice, kterd zamezuje prekryvani kompetenci.
Deutche Bundesbank ma za kol vykon béZné dohledové ¢innosti - tedy dodrZova-
ni téchto pravidel. Odpovédnost za priibézny dohled nad institucemi uvedenymi
v predchozim odstavci ma Bundesbank, BaFin provadi kontrolu jen ve zvlastnich
pripadech.
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Deutche Bundesbank centralni banka Spolkové republiky Némecka byla zfi-
zena na zakladé zdkona® spojenim Bank deutcher Lander a Berliner Zentralbank.
0d roku 1999 je soucasti Eurosystému, ve které ma spolu s ostatnimi narodnimi
centralnimi bankami a Evropskou centralni bankou (ECB) na starosti péci o jed-
notnou ménu euro. Hlavnim predmétem cinnosti je ménova politika Eurosystému,
jak informuje Deutsche Bundesbank (2013).

Obchodni banky, jak uvadi na svych stdnkach Bundesbank, lze rozdélit do tri
sektord podle pravni normy, ktera je zaklada, na soukromé obchodni banky, banky
ve verejném sektoru a druzstevni banky®.

e Soukromé banky
o Velké banky
o Regionalni banky
o Kreditbank
o Pobocky zahrani¢nich bank

e Banky ve verejném sektoru

o Zemské banky
o Spofritelny
e Druzstevni banky

o DruZstevni zaloZny

Podle dalSiho déleni je Ize rozdélit na univerzalni - tedy poskytujici Sirokou Skalu
bankovnich sluzeb a tim padem obsluhujicich velky pocet zakaznikl naptic celym
trhem, a na banky specializované. Specializované banky nas v této praci budou za-
jimat nejvice.

e Specialni banky
o Banky poskytujici uvéry kryté majetkem
* Hypotecni banky
» Banky poskytujici uvéry na pozemky

o Stavebni spofritelny

5> Gesetz Uiber die Deutsche Bundesbank nabyvajici u€innosti k 1. srpnu roku 1957
6 Rozdéleni bankovniho systému bylo zpracovano na zakladé informaci nalezenych na Deutsche
Bundesbank (2014) a také na Der Commerzbank-Blog (2000-2014).
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3.3 Hypoteéni avér CR a Némecku

3.3.1  Pravni prostiedi v CR a banky poskytujicich hypoteéni tivéry

Pravni Upravu lze nalézt v zdkoné ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni pozdéj-
Sich predpisi, kde § 28 definuje hypotecni zastavni listy (HZL) jako druh dluho-
pisli s pravem na splaceni, jejichZ zavazky jsou plné kryty pohledavkami z hypo-
teCnich Gveéra ¢i jejich ¢asti (fadné kryti) nebo ndhradnim zplisobem Kkryti dle to-
hoto zdkona (ndhradni kryti). Hypotec¢ni zastavni listy mtze vydavat pouze banka
s roz$itenou licenci udélenou CNB, dle zakona ¢&. 530/1990 Sb., o dluhopisech
upravujici a dopliiujici pravni prostfedi v CR. Poslednim pravnim predpisem je
zakon ze dne 18. 4. 1995 (zakon ¢. 84/1995 Sb.), kterym se méni a dopliiuje zdkon
€. 530/1990 sb., o dluhopisech, ve znéni pozdéjsich predpisu.

Hypotecni avér je potom definovan jako uvér, jehoz splacenti je zajisténo za-
stavnim pravem k nemovité véci a az do 31. 12. 2013 tak bylo i v pripadé rozesta-
vené stavby (tedy stavby s obvodovymi sténami do vyse alesponi prvniho nadzem-
niho podlazi) zapsané v katastru nemovitosti nachazejici se na izemi Ceské repub-
liky, ¢lenského statu Evropské unie ¢i v Evropském hospodarském prostoru.

Zakonem ¢. 89/2012 Sb. Nového obcanského zakoniku s uc¢innosti od ledna
roku 2014 se ale pravidla zménila. Stavba, ktera do nabyti Uc¢innosti zakona, byla
véci samostatnou, se stava soucasti pozemku na ném se nachazejicim, je-li vlastni-
kem stavby i pozemku tataZ osoba. Je-li stavba ve vlastnictvi osoby odlisSné od
vlastnika pozemku, na némz se stavba nachdazi, nestava se soucasti pozemku a je
nemovitou véci. To plati ostatné i pro stavby, které mély byt vystavény na zakladé
vécného prava na pozemku treti osoby pred ucinnosti tohoto zakona. Pokud se tak
lisi vlastnik pozemku od vlastnika stavby, udéluje zakon vlastnikovi pozemku
predkupni pravo na koupi stavby a vlastnikovi stavby v ptripadé prodeje pozemku
predkupni pravo k pozemku, na némz se stavba naléza. Tim, Ze zdkon definuje sou-
¢asti pozemku prostor nad i pod povrchem a také stavby na ném zrizené a definice
rozestavéné nemovitosti ze zdkona zmizela, vybudovanim stavby na pozemku ve
vlastnictvi tfeti osoby se stavba stava soucasti pozemku. Situaci 1ze oSetrit udéle-
nim prava stavby od vlastnika pozemku a vloZenim tohoto prava do katastru ne-
movitosti. Pravem stavby je mozZné poté rucit jako zastavou pri financovani hypo-
téky, nicméné banky mohou pozadovat i zastavu jinou, jak je mozné se docist na
strankach CFOWorld.cz (2013).

Zakon ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech dale rika, Ze pokud jsou zdrojem pro
kryti zavazki z hypotecniho uvéru hypotecni zastavni listy, lze pijcit Zadatelim o
uvér financni hotovost do vySe maximalné 70 % hodnoty zastavenych nemovitych
véci. Jedna-li se vSak o ndhradni kryti zdvazkil z hypotecnich zastavnich listi, které
byly poskytnuty jednim emitentem, je moZné do vyse 10 % hodnoty HZL pouzit ke
kryti tento zdkonem vymezeny taxativni vycet zdroji: hotovost, vklady u centralni
banky c¢lenského statu nebo Evropské centralni banky, statni dluhopisy nebo dlu-
hopisy vydané Ceskou narodni bankou, cenné papiry vydané ¢lenskymi staty, jejich
centralnimi bankami a Evropskou centralni bankou a jako posledni dluhopisy vy-
dané finan¢nimi institucemi zaloZenymi mezinarodni smlouvou.
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Zastavené nemovité véci se poté ocenuji cenou obvyklou, kterd zohlednuje
lokalni podminky na trhu s nemovitosti, k ur¢eni cen bankam slouZzi tzv. cenové
mapy, dale také trvalé vlastnosti dané nemovitosti a vynosy z nemovitosti, kterych
je moZné dosahnout pri fadném hospodareni. Na téchto nemovitostech nesmi vaz-
nout zastavni pravo treti osoby ve stejném ¢i dokonce prednostnim poradi az na
vyjimky popsané v § 30 odstavci 2 zakona ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech.

V Ceském prostiedi existuje pouze jedina specialni banka zabyvajici se ¢isté hy-
poteCnimi uvéry a tou je Hypote¢ni banka, zbyvajici univerzalni banky poskytuji
v ramci svych sluzeb i hypotetni avéry. Zde je seznam vSech penéZnich dstavili po-
skytujicich k datu 4. 12. 2014 hypote¢ni Givéry na tzemi Ceské republiky:

Tab. 2 Seznam bank ptisobici v ramci hypoteé¢ni trhu Ceské republiky

Ceska Spotitelna
Ceskoslovenska obchodni banka (CSOB)
Equa Bank

Expobank CZ

Fio banka

Ge Money Bank

Hypotecni banka

Komerc¢ni banka

mBank

Oberbank

Raiffeisenbank

Sberbank CZ

UniCredit Bank

Waldviertler Sparkasse Bank
Wiistenrot

Zdroj: webové stranky bank

Air bank pracuje na pripravach, aby si k ni klienti mohli v nejblizsi dobé prevést
hypotéku. Spousta z bank, které nejsou uvedeny v tabulce, ve spolupraci s vyse
uvedenymi bankami nabizi hypotec¢ni avéry (tedy uvéry ,spratelenych“ bank)
v ramci svych sluZeb.

3.3.2 Pravni prostredi v Némecku a banky poskytujicich hypotecni
avéry

V Némecku lze pravni upravu nalézt v Zakoné o zastavnich listech (Pfandbriefges-
etz) ze dne 22. 05. 2005 naposledy pozménéného zakonem s datem ucinnosti od
19. prosince roku 2014. Ten definuje hypote¢ni banku (Hypothekenpfand-
briefbank) jako uvérovou instituci (Kreditinstitut), jejimz predmétem podnikani je
obchodovani s hypotecnimi zastavnimi listy. Pied rokem 2005 mohly emitovat
HZL pouze specialni banky, timto zakonem vSak byla dana podminka zruSena.
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Tato banka potrebuje povoleni od Spolkového uradu pro finan¢ni dohled
(BaFin), pro jehoz ziskani musi byt bankou ve smyslu zakona o bankach, splnit po-
zadavky vztahujici se vysi zakladniho kapitalu ve vysi nejméné 25 milionii eur, mu-
si predlozit dlouhodoby udrzitelny podnikatelsky plan a musi mit jasné nadefino-
vany systém tizeni rizik podle § 27 tohoto zakona, jehoZ dodrZovani bude sledovat
a kontrolovat.

Dle Vpd ([2013])je hypotec¢ni zastavni list dluhovym cennym papirem vyda-
nym bankou majici dané povoleni ¢i sporitelnou. Pfevazna vétsina (vice nez 80 %)
hypotec¢nich uvéri na uzemi Némecké spolkové republiky je kryta pomoci hypo-
teCnich zastavnich listl. Jestlize se emitent dostane do platebni neschopnosti, jsou
uspokojeny pohledavky veériteld téchto HZL, nabyvatel HZL ma narok vici emiten-
tovi na dohodnutych trokovych platbach za dobu trvani hypotecniho zastavniho
listu a splacent jistiny na konci doby splatnosti.

Nemovitost, na kterou je uvaleno zastavni pravo HZL, se musi nachazet na
uzemi nékterého z ¢lenskych stati EU, EHP, SV)’/carska, Kanady, Japonska ¢i USA. V
neclenskych statech EU mize byt témito hypotecnimi zastavnimi listy financovano
maximalné deset procent z celkového uvéru.

Tak jako je tomu v Ceské republice, po celou dobu trvani hypote¢niho tivéru
musi byt i v Némecku zastavend nemovitost pojisténa proti rizikiim, které by moh-
ly mit vliv na sniZenf jeji hodnoty. Na rozdil od CR, v Némecku miZe byt HZL pouZit
na financovani avéru pouze do 60 % hodnoty zajiSténé nemovitosti.

Na Obr. 1 jsou zaznamendani ¢lenové Asociace némeckych hypotec¢nich bank.
Jedna se o sdruZeni 39 bank, jak uvadi Vdp (2013), emitujicich hypotec¢ni zastavni
listy, majici ¢lenstvi v narodnich, evropskych ale i mezinarodnich profesnich sdru-
zeni, kde zastupuji zajmy hypotecnich bank. Je to asociace podporuji dodrZovani
prav hypotecnich bank a budujici vztahy s vetejnosti v oblastech tykajicich se kapi-
tadlovych trhi. Také poskytuje poradenstvi pro legislativni orgdny v zalezitostech
tykajicich tvoreni zakonnych norem pro hypotecni banky.
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Obr. 1 Seznam ¢lenti Asociace némeckych hypotecnich bank
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Zdroj: Vpd (2013)

3.4 Bankovni poplatky

Nebot bakalarské prace se vénuje dopadiim sport o vraceni poplatku z ivérového
uctu, popisu v této Casti vSechny poplatky, se kterymi se u hypotecniho avéru miize
klient setkat.

Nékteré stranky bank jsou méné prehledné, ¢i nezverejiiuji sazebniky a nelze
proto zhodnotit, za jakych to presnych podminek nabizi hypote¢ni uvéry. Proto
bylo nutné pfi zjiStovani informaci o poplatkové struktuie zavolat primo na po-
bocku prislusné banky a o tyto informace pozadat jeji pracovniky.

3.4.1 Poplatek za ocenéni nemovitosti

Ocenéni nemovitosti se provadi kvili zajisténi hypotecniho Uvéru nemovitosti
v odpovidajici hodnoté. To je dullezité jak z pohledu banky, ktera se timto opatre-
nim jisti, Ze v pripadé nemoZnosti klienta uvér splacet bude mit moznost, jak se
domoci kryti nesplacené pohledavky, tak i z pohledu klienta, nebot na vysi ocenéni
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nemovitych véci ur¢enych k zastavé a vySe uvéru zavisi LTV’ pomér, ktery posléze
ovliviiuje vysi urokové sazby klientovi bankou nabizené.

K ocenéni nemovitosti pro ucely uzavreni hypotec¢niho uvéru je dle Ocenovani
([2013]) a JakTak.cz (2013) potieba fadna dokumentace, jenz obsahuje vypis z
katastru nemovitosti nazyvany téz listem vlastnictvi, ktery vétSinou nesmi byt
starSi neZ tri mésice, dale snimek katastralni mapy ne vSak starsi jednoho roku,
pak také projektovou dokumentaci k danym nemovitostem, doklady prokazujici
vlastnictvi téchto nemovitosti ¢i stavebni povoleni v pripadé, Ze je danou nemovi-
tost nutno teprve postavit.

Zpisobi, jak lze nemovitosti ocenit, je vice. Prvnim zpisobem je ocenéni na
zakladé tzv. cenovych map.

Vyhlaska ze dne 17. prosince 2013 k provedeni zdkona o ocenovani majetku v
§ 1 definuje predmét Upravy jako stanoveni cen, koeficientdi, riznych prirazek ci
srazek k cenam, taktéZ vymezuje postupy, jakymi lze ocenit véci, prava a dal$i ma-
jetkové hodnoty. Vyhlasky upravuje Ministerstvo financi, posledni aktualizace pro-
béhla ocenovaci vyhlaskou ¢. 199/2014 Sb. s Gc¢innosti od 1. 10. 2014.

Na zakladé téchto vyhlasek pak existuji cenové mapy slouZici k tomu, aby bylo
moZzné provést online ocenéni nemovitosti. Cenové mapy jsou aktualné platné k 13
méstliim, jsou jimi mésta Bilina, Brno, Hodonin, Horomérice, Klatovy, Kysice, Mlada
Boleslav, Most, Olomouc, Ostrava, Praha, Terezin a Zlin, jak informuje Ministerstvo
financi CR (2014).

Vyhodou tohoto typu ocenéni podle Hypoindex.cz (2010) je jeho nizka cena ¢i
u nékterych bank az bezplatnost a rychlost, s jakou je tento typ ocenéni bankou
vyrizovan. Nevyhodou je vSak skuteCnost, Ze klient od banky fyzicky tento posudek
neobdrzi a pokud se naprtiklad rozhoduje pro refinancovani stejné nemovitosti po
skoncent jeji fixacni lhity u jiné nez stavajici banky a banka mu tento podklad od-
mitne vydat, je nucen za ocenéni nemovitosti, pokud banka tento odhad neposky-
tuje zdarma, opét zaplatit. Pritom banky uznavaji u refinancovani Gvérl i starsi
posudky, naptiklad u mBank je moZné pouzit aZ odhad stary Sesti let. Dal$i nevy-
hodou je prakticky nemoznost ocenéni nemovitosti nachazejici se v mensi obci, pro
ni totiz neexistuje dostatek podkladii. Nelze-li tak pouzit cenovou mapu, musi se
pristoupit k ocenéni odhadcem.

Odhadce je osoba, zaméstnana bud'to primo v bance, miiZe se ale také jednat
o externiho odhadce, ktery s bankou spolupracuje. Skoro kazda banka nabizi se-
znamy certifikovanych poradci na svych strankach, kde je mozné si vybrat na za-
kladé bydlisté znalce a mista, kde se dana nemovitost klienta nachazi. Je také moz-
né si nechat ocenit nemovitost od jiného odhadcem neZ ze seznamu bankou navr-
zenym, nicméné tato moznost doporucovana neni, nebot pak zavisi jen na vili
banky, zda tento odhad uzna a prodluZzuje se tim Zadateli cely vyjednavaci postup.

7 LTV z anglického originalu ,loan to value” prelozeného jako ,¢astky k zaptijceni“. Jedna se o pomér
mezi vy$i hypote¢niho Uvéru a hodnotou zastavenych nemovitych véci. Uvadi se zpravidla
s Ciselnou hodnotou naptiklad LTV 75, coZ znamena3, Ze se jedna o uvér, jehoZ hodnota je rovna
75% z odhadni ceny nemovitych véci, které byly timto hypotecnim ivérem zastaveny.
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Uplné posledni moZnosti je vyuZiti starsiho odhadu, nicméné je potieba si
vyhledat informace piimo v konkrétnich bankach, jakou lhiitu pfesné vybrana
banka jesté uznava a kterou uz nikoli. Tyto lhiity se pohybuji v rozmezi tfi aZ Sesti
mésici (Hypoindex.cz, 2010).

Tab. 3 Poplatky za ocenéni nemovitych véci CS

Banka Typ nemovitosti | Poplatekza | Poznamky k podminkam
vyhotoveni v | vyhotoveni
K¢
Bytova jednotka, | 3900/4400 Niz§i hodnota je pro
nebytovy prostor, ocenéni nemovitosti ve
ateliér, stavajicim  stavu, vySSi
samostatny hodnota pro nemovitosti
stavebni pozemek, projektované, ve vystavbg,
garaz ¢i rekonstrukci
Ceska Rodinny dtm, | 4900/5400
Sporitelna | objekt pro
individualni
rekreaci
Bytova jednotka 500 Bez mistniho  Setfeni
v individudlnich pripadech
Ostatni typy | Individualné
nemovitosti

Zdroj: sazebniky bank, telefonni hovory s bankéri

Tab. 4 Poplatky za ocenéni nemovitych véci Waldviertel Sparkasse, Oberbank, mBank, Ge Money
Bank, Raiffeisenbank a Fio banka

Banka PoznamKy k poplatkiim za ocenéni
Waldviertler Ve spoolulprala se Z?‘E'I,CI_ banky, v regionu bez srpluvmch
znalcl si klient zajiStuje znalce, ktery postupuje podle
Sparkasse v .
smérnic danych bankou
Nemovitosti ocenuji znalci spolupracujici s bankou. Kazdy
Oberbank z nich si Uc¢tuje velmi rozdilné ceny nejen v zavislosti na
typu nemovitosti (byt, diim, ostatni) na hlavné v délce
zpracovani a lokalité, ve které plisobi
mBank Cenu 51Vstanovu]e sam odhadce banky, pohybuje se kolem
5000 K¢
Poskytuje zdarma ocenéni na dalku na zakladé listu
Ge Money Bank i Py
vlastnictvi a katastralnich map
Raiffeisenbank | Ocenéni pracovnikem banky za 2000 K¢
Fio banka Hradi klient odhadci

Zdroj: sazebniky bank, telefonni hovory s bankéfti
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Tab. 5 Poplatky za ocenéni nemovitych véci CSOB

Typ nemovitosti Poplatek za Poznamky k pod-
Banka vyhotoveniv | minkam vyhoto-
K¢ veni
Bytova jednotka zdarma Expresni  ocenéni
bytu
Bytova 1900 S elektronickymi
podklady klienta
Bytova jednotka, nebytovy | 3 700 Standardni ocenéni
CSOB | prostor
Rodinny diim nebo objekt | 4 700
pro individudlni rekreaci
(vCetné pozemKkii) a
samostatny pozemek
Ostatni typy nemovitosti 6 000

Zdroj: sazebniky bank, telefonni hovory s bankéri

Tab. 6 Poplatky za ocenéni nemovitych véci Equabank, Expobank CZ a Hypote¢ni banka

Typ nemovitosti Poplatek za Poznamky k

Banka vyhotoveniv | podminkam vy-
K¢ hotoveni

Bytova jednotka 3800
Equa Bank | Rodinny diim 4900

Ostatni Individudlné

Vystaveni protokolu o 1200 Ocenuje interni
Expobank | vystavbé supervizor banky
CZ Byt 3000 - 4000

Rodinny diim 4000 - 5000

Bytova jednotka 0 Expresni ocenéni

bytu
Bytova jednotka 1900 S elektronickymi
podklady klienta

Bytova jednotka, | 3700 Standardni
Hypote¢ni | nebytovy prostor ocenéni
banka Rodinny dim nebo [ 4700

objekt pro individualni

rekreaci (vCetné

pozemKkl) a samostatny

pozemek

Ostatni typy nemovitosti | 6 000

Zdroj: sazebniky bank, telefonni hovory s bankéfti
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Tab. 7 Poplatky za ocenéni nemovitych véci Komercni banka, Raiffeisenbank, Sberbank CZ

Typ nemovitosti Poplatek za Poznamky k
Banka vyhotoveniv | podminkam vy-
K¢ hotoveni
Bytova jednotka 3500
. . | Rodinny diim 4500
KomercCni . . . P TTIN
banka Ostatni typy nemovitosti | Individualné
Bytova jednotka, | 1000 Expresni
rodinny diim vyhodnoceni
Rodinny diim nad 2 pod- | 6 000 Jedna se 0
lazi orientacni
(i s zivnostenskou pro- doporucené ceny
v0Zovnou) externich odhadct
Objekt individualni re- 5000
Sberbank kreace, vr ,0 dlnrvly dim do
7 2 podlazi (i s Zivnosten-
skou provozovnou)
Byt, nebytovy prostor 4000
Jednotlivy pozemek pro | 3 000
vystavbu rodinného
domku
Zprava o vystavbé 1500
Bytova  jednotka v |0 Expresni
krajském mésté vyhodnoceni
UniCredit Bytova jednotka, | 3700
Bank pozemek
Rodinny diim, objekt | 4900
individ. rekreace, ostatni
objekty
Bytova jednotka, 3500
nebytovy prostor
Rodinny diim s pozem- | 4 800
kem
Waiistenrot | Stavebni pozemek 2500
(samostatny) do 3 000
m 2
Stavba pro individ. re- 4 800
kreaci s pozemkem

Zdroj: sazebniky bank, telefonni hovory s bankéti

3.4.2

Poplatek za schvaleni hypote¢niho tivéru

Poplatek se bud'to oznacuje jako poplatek za posouzeni Ci poplatek za schvaleni
uvéru. Zde je uveden jako poplatek za schvaleni kvili vyhnuti se mozné mystifika-
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ci, nebot ho plati jen Zadatel v pripadé schvaleni hypote¢niho uvéru, nikoli tedy
kazdy potencialni klient.

Tab. 8 Banky nevyuZzivajici poplatky za schvaleni hypotéky

Banka

Ceska Spofitelna
Equa Bank

Fio banka*

Ge Money Bank
mBank
UniCredit Bank

Zdroj: sazebniky bank *Poskytuje jen americké hypote¢ni tivéry

V této casti se pro piehlednost vyskytuji dvé tabulky. Prvni informuje o Sestici
bank, které si tento poplatek nepocitaji. Druha ukazuje, jak vysoky poplatek si ur-
Cuji zbylé banky na ¢eském trhu. Zde je tedy mozné pozorovat rozdil ¢inici pro-
pastnych 105 000 K¢ mezi tim, kolik zaplati klient za uvér napriklad ve vysi 3,5
milionu v pripadé uzavieni smlouvy u Raiffeisenbank ¢i jedné z Sestice bank, jeZ
tento poplatek nepozaduji.

Tab. 9 Banky vyuzivajici poplatky za schvaleni hypotéky

Poplatek za schvaleni hypotéky v | Poplatek pri vysi

Banka K¢ uvéru 3,5 milionu
K¢
0 7 w7 =
Expobank CZ 2,92050/0 z poskytnuté ¢astky, min. 8750

0,4 % z vySe uvéru, min. 4 000; max. | 10 000
10 000 pii vysi dvéru do 7 mil a
doloZeni ptijmi

0,6 % z vySe uvéru, min. 6 000; max. | 15 000
15 000 pfti vysi uvéru do 7 mil. a
nedoloZeni prijmi

Individualné pri vysi avéru | -
presahujicich 7 mil.
*0,70 % z poskytnuté ¢astky, min. 24 500
8 000, max. 25 000
*#1,00 % z poskytnuté castky, min. | 35 000
8 000, max. 50 000
3 % z poskytnuté ¢astky, min. 9000, | 105 000
max. 150 000
Wiistenrot 2400 2400
Komerc¢ni banka | 2900 2900
Waldviertler 3000, pri vyrazné nizsi protinabidce | <3000

Sberbank CZ

Oberbank

Raiffeisenbank
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Sparkasse MozZnost jednat
CSOB 3900 3900
Hypotec¢ni banka | 3900 3900

Zdroj: sazebniky bank *StandardHypotéka **StandardHypotéka Plus

3.4.3 Poplatek za spravu avéru

Poplatek za spravu dvérového uctu je nejvice diskutovanym poplatkem ze vSech
poplatk, se kterymi se jen lze v praxi setkat. Nebot' se vSak této oblasti bude vé-
novat i prakticka ¢ast bakalarské prace, vtomto oddilu je jen tabulka, ktera shrnuje
aktualni situaci k 19.12. 2014

Tab.10  Poplatky za vedeni ivérového uctu

Banka Poplatek za spravu uvéru v K¢ mésicné
Ceska Spotitelna 0

CSOB 150

Equa Bank 0

Expobank CZ 0

Fio banka* 0

Ge Money Bank 0

Hypotec¢ni banka 150

Komerc¢ni banka 0

mBank 0

Oberbank 150

Raiffeisenbank 150 pri vedeni inkasem (Ize vyjednat 0)
Sberbank CZ 0

UniCredit Bank 0

Waldviertler Sparkasse Bank | 0

Wiistenrot 150

Zdroj: sazebniky bank, telefonni hovory s bankéti
*Poskytuje jen americké hypotecni uvéry

3.4.4 Poplatek za ¢erpani avéru

Pokud se nejedna o jednorazové ¢erpani hypotec¢niho tivéru na koupi nemovitosti,
ale jednda se napriklad o vystavbu rodinného domu, kde je nutné dokladat faktury
za nakoupené zbozi a provedené prace, je vhodné si vSimat, kolik téchto ¢erpani
bude mit klient u jednotlivych bank zdarma a kolik v pripadé prekroceni limitu
daného bankou, bude nucen na poplatcich zaplatit.

Tak jako u ostatnich poplatkd se najdou banky, jez za viceCetné Cerpani nevy-
biraji poplatky. Jsou jimi Komer¢ni banka, mBank, Waldviertler Sparkasse Cci
Wiistenrot. Ve vétSiné pripadi je vSak tento tikon zpoplatnén 500 K¢ (u Oberbank
200K¢), banka od banky se pak lisi v limitu poc¢tu ¢erpani zdarma.
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Tab.11  Banky nevybirajici poplatky za Cerpani avéru

Komerc¢ni banka
mBank

Waldviertler Sparkasse
Wiistenrot

Zdroj: sazebniky bank, telefonni hovory s bankéri

Nejhtire z tohoto srovnani vychazi Ge Money Bank, kterd nema ani jedno cerpani
zdarma. Po bankach poskytujicich neomezené mnoZzstvi Cerpani zdarma maji nej-
vice ¢erpani zdarma klienti Equa Bank a nasledné klienti Sberbank.

Tab.12  Poplatky za Cerpani ivéru

Banka Kolik cerpani je I,’og)latek za kazdé dalsi cerpani
zdarma avéru
Ceska 1 500
Sporitelna
CSOB 1 500
Equa Bank 4 500
Expobank CZ 2 500
Ge Money Bank | 0 500
Hypotecni 1 500
banka
Oberbank 1 200
Raiffeisenbank | 2 500
Sberbank CZ 3 500
UniCredit Bank | 1 500

Zdroj: sazebniky bank, telefonni hovory s bankéti
*Fio banka poskytuje jen americké hypotecni avéry

3.4.5 Ostatni poplatky

Kromé vysSe vyjmenovanych poplatkd za ocenéni nemovitosti, posouzeni a schva-
leni Givéru, vedeni dvérového uctu ¢i poplatku za Cerpani, které by kazdého klienta
mély zajimat jako prvni, existuje i fada dalsich poplatk(, se kterymi je moZné se
setkat.

Jedna se napriklad o poplatek za mimoradnou splatku avéru. Vyse tohoto
poplatku, jak uvadi Golemfinance (20. 5. 2014) se pohybuje v zavislosti na bance, u
které je uvérovy ucet veden, od dvou aZ do dvaceti péti procent z ¢astky mimorad-
né splatky. Splatit hypotec¢ni uvér pred vyprSenim doby fixace se tedy miiZe vypla-
tit klientim, ktefi ivér uzavirali v dobé, kdy sazby u hypotecnich avért byly vyso-
ké, a kterym banka nevyméri prili§ vysoky poplatek. Vysi poplatki k 20. kvétnu
2014 demonstruje tabulka s ¢islem 13.
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Tab.13  Poplatky za mimoradnou splatku
Banka Poplatek za predcasné splaceni, mimoradnou splatku
z wyse predcasne splatky. U sluzby
- . - . "MimoFddné spldtky" lze splatit zdarma do
Cesk Hypotéka Cesk . . - -
SEZF'iieIna s ;Dpi‘oit:InEf sske 10,00% 20 % sjednancho dvéru vidy po 12
P p Y mesicich - Poplatek za sluzbu - 200
K&/ més)
z wie predtasné splatky za kazdy rok do
konce fixace (max. 25 % z vyse
= PP mimoiadné splatky) (U sluZby "Mimoradna
C50B Hypotecni oveér 5 % p.a. . e
vP °p splatka" |ze splatit zdarma 10 %
nesplacené jistiny vEdy po 12 mésicich -
Poplatek za sluzbu - 100 K&/meés).
Standardni z wyie predcasne splatky. Do 20 %
o
Equa Bank hypotéka Uéelova 10,00% zhywvajici vwie dluzné édstky bez sankce
z wyie predfasné splatky za kaZdy za
. L. kazdy rok do konce obdobi fixace. Do wyse
Fio bank Hypot r 2,00% B, P
10 hEnkeE YRORECn! Lver ! ° 20 % zbywvajici wyse dluzné castky bez
sankce
GE Money z wwie prediasné splatky za kazdy rok do
Bank Uéelova hypotéka |5 % p.a. konce obdobi fixace. Do 25 % vyse
zbyvalici dluzné tastky bez sankce
z wyie predciasne splatky za kazdy rok do
konce fixace (max. 25 % z wyie
Hypoteéni PP mimoradné splatky). U sluzby "Mimoiadna
Hypot 5 % p.a. . .
banka vROLECn Lver = pea splatka" |ze splatit zdarma 10 %
nesplacené jistiny vidy po 12 mésicich -
Poplatek za sluzbu - 100 K&/més).
maximalng ve wyii odpovidagici vysi
sjednanych trokl z predéasné splacené
jistiny Ovéru za obdobi od predéasného
- PP splaceni do konce dohodnuté doby
Komercni Hypotecni aver T A - . B ..
. individudlng |platnosti drokové sazby. Plati pro nove i
banka Klasik a Plus . . .
stavajici smlouwy. U hypotéky Flexi lze
splatit zdarma do 20% =z wyferpané éasthky.
Vidy po 12 mésicich. Poplatek za sluzbu -
99 K&/ més
Uéelowy hypoteéni z vyie predéasné splatky za kazdy
W o,
LBEW Bank Uwér 5% p.a. zapodaty rok (minimalné 5 000 K&)
. vie piredE 2 splatky. Do 20 %
mBank mHypotéka LIGHT |3,00% 2 ViSE pIECTESnE SpET. o o e
zbyvajici vyse dluzné tastky bez sankce
Oberbank StandardHypotéka |1 - 25% z vyse p|'§?dcla.sne_sp‘|’atk';. Wyse poplathu je
poéitdna individudiné.
z predéasné splacené jistiny (U sluZby
Raiffeisenbank [Klasik 10,00% Tur stDlE.'tl.{.” .Ize leat'E zdarma 25 %
nesplacené jistiny a to vzdy po 12
meésicich. PrirdZka na sazbé).
z wwie prediasné splatky za kazdy mésic
Sherbank Standard 0,35% do konce fixace. Do 10% zbyvajici wyse
dluzné castlky bez sankce
z wyie predciasne splatky za kazdy rok do
Unicredit HYPO GEelovy knn;e nbd_ol:u flxavce. ﬁanka nal:i|2| produkt
. .. 5 % p.a. Flexi, kde je predéasné splaceni zdarma,
Bank rezidencéni . P .
ale klient musi poéitat s vySSi drokovaou
sazbou
WG .
':usttenul D,t Hypotéka s o z vyie predéasne splatky za kazdy rok do
b;ﬁi:cm Wistenrot = p-a konce abdobi fixace

Zdroj: Golemfinance (20. 5. 2014)
LBBW Bank je nynéjsi Expobank
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Dalsi z poplatki je poplatek za rezervaci finan¢nich prostiedki ¢i za nedocerpani
dané vyse uvéru. Poslednim je poplatek za zménu ve smluvnich podminkach Splha-
jici se k nékolika tisiclim, ten se miiZe tykat napriklad zmény v zajiSténi nemovitos-
ti, ¢i jinych zmén (dokonce je mozné uctovat poplatek v pripadé, Ze tuto zménu
oznami a provede sama banka, viz Sazebnik CSOB).

Jak lze pozorovat, banky si (zatim) mohou uc¢tovat kazdou moznou polozku.
Navic vzhledem k netransparentnosti poplatkové struktury, kdy nékteré banky ani
neposkytuji na svych strankach sazebniky, si fada klientii jen s obtizemi dokaze
porovnat nabidky a spocitat si, kolik za tvér skutecné zaplati.

Tato situace se ale do budoucna urcité zméni. Dle serveru Bankovni poplatky
(2014) jiz v nasledujicich letech ma dojit k implementaci smérnice Evropské komi-
se, kterou se ma zavést alespon jedna na bankach nezavisla internetova srovnavaci
stranka, ktera bude podavat kompletni a predevsim klientim srozumitelné infor-
mace a hlavné porovnavat poplatky u platebnich uc¢ti vsech bank plisobicich
v dané zemi EU. Zavede-li se tento systém pro platebni Ucty, neni divod, aby se
nepokracovalo v zavadéni systému zaloZeného na podobnych principech u Gvéro-
vych ucti.

3.5 Faktory ovliviiujici vysi arokové sazby

Mezi faktory, od kterych se primarné odviji vySe bankou stanovené sazby hypotec-
nich uvéra pro klienty, patii nasledujici:

e Diskontni sazba

e Mezibankovni irokové sazby
e Ceny hypotecnich zastavnich list

e Vynosy Ceskych statnich dluhopist

3.5.1 Diskontni sazba

Diskontni sazbu vyhlasuje centralni banka, kterd pomoci zmén v jeji vysi ovliviiuje
ménovou bazi. Diskontni sazba je sazbou z diskontniho dvéru, kterym poskytuje
CNB (2003-2015) obchodnim bankdm moZnost uloZeni pirebyte¢né likvidity pies
V soucasné dobé se jeji vySe neméni moc Casto a je na nejnizsi hranici, kterou kdy
v historii Ceské republiky diskontni sazba méla, coZ ostatné demonstruje také ta-
bulka 14. Je zde uvaddéna hlavné z toho divodu, Ze jeji troven ¢i oCekavani jeji
zmény podle RejnuSe (2008) ovliviiuje vSechny ostatni urokové sazby na financ-
nim trhu, které se vytvari na trznim principu.
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Tab. 14 Diskontni sazby od roku 2000 v CR

Platnost od Diskogtni sazba Platnost od Diskontni sazba
v%p.a. v%p.a.

23. 2.2001 4,00 18.12.2008 1,25

27. 7.2001 4,25 6. 2.2009 0,75

30.11.2001 3,75 11. 5.2009 0,50

22. 1.2002 3,50 7. 8.2009 0,25

1. 2.2002 3,25 1.10.2012 0,10

26. 4.2002 2,75 2.11.2012 0,05

Zdroj: Ceska narodni banka (1999)

V Némecku vyhlaSovala diskontni sazbu Deutsche Bundesbank do konce roku
1998. Jak informuje EU4JOURNALISTS (2003 - 2011), 1. 1999 zapocal III. stupen
evropské ekonomické a ménové unie (EMU), kdy bylo pfijato euro, zatim vsak jen
v nefyzické podobé. Deutsche Bundesbank se vzdala suverenity v oblasti ménové
politiky ve prospéch Evropské centralni banky.

Po dobu nasledujicich tfi let nasledovalo prechodové obdobi, kdy bylo euro
pouzivano jako virtudlni ména. Sazbu diskontni proto nahradila Basiszinssatz cili
zakladni sazba podle zakona o prechodu diskontni sazby (Diskontsatz-
UberleitungsGesetz - DUG) z 9. tervence 1998.

Tab. 15 Diskontni sazby v Némecku

Platnost sazby | Diskontni sazbav % | Platnostsazby | Diskontnisazbav %
od p. a. od p. a.
2.11.1990 6,00 30. 7.1993 6,75
1. 1.1991 6,50 10.10.1993 6,25
16. 8.1991 7,50 22.11.1993 5,75
20.12.1991 8,00 18. 2.1994 5,25
17. 7.1992 8,75 15. 4.1994 5,00
15.10.1992 8,25 13. 5.1994 4,50
5. 2.1993 8,00 31. 3.1995 4,00
19. 3.1993 7,50 25. 8.1995 3,50
23. 4.1993 7,25 15.12.1995 3,00

19. 4.1996

2. 7.1993 6,75 do 31. 12. 1998 2,50

Zdroj: Deutsche Bundesbank Zinsstatistik (2012)

S koncem prechodového obdobi, které se vaze na datum 31. 12. 2001, zac¢ina nova
éra. K 1. 1. 2002 Némecko prechazi na euro ve fyzické podobé, prichazi v platnost
fada novych zakonti a s tim i zakony souvisejici se zménou zakladni sazby jako
némecky obcansky zakonik (Biirgerlichen Gesetzbuch - BGB), kterym se méni
tprava zakladni sazby podle DUG, jez byla v platnosti tfi roky, na zakladni sazbu
obcanského zakoniku.
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Tato sazba je sazbou variabilni, méni se dvakrat rocné. Pohybuje se v pasu
osmdesati osmi bazickych bodtl kolem posledni referen¢ni sazby vyhlasené Evrop-
skou centralni bankou v den, ktery predchazi prvnimu dni nového pololeti. Jak
uvadi Deutsche Bundesbank (12. 4. 2012), poprvé byla tato urokova sazba vyhla-
Sena k 1. lednu roku 2002. V soucasné dobé vykazuje zapornou hodnotu. Jeji vyvoj
a vyvoj diskontni sazby ukazuji tabulky 15, 16 a 17.

Tab. 16 Zakladni sazby v Némecku dle DUG

Zakladni sazba
Platnost sazby od podle DUG v % p. a.

1. 1.1999 2,50

1. 5.1999 1,95

1. 1.2000 2,68

1. 5.2000 3,42

1.10. 2000 4,26

1.10. 2001 3,62

1. 1.2002

do 3. 4. 2002 2,71
Zdroj: Deutsche Bundesbank Zinsstatistik (2012)
Tab. 17 Zakladni sazby v Némecku dle BGB
Platnost sazby od poa?glggr];jao/ib; a Platnost sazby od poﬁiglggr];lsaozb; a

1.1.2002 2,57 1.6.2007 3,19
1.6.2002 2,47 1.1.2008 3,32
1.1.2003 1,97 1.6.2008 3,19
1.6.2003 1,22 1.1.2009 1,62
1.1.2004 1,14 1.6.2009 0,12
1.6.2004 1,13 1.1.2011 0,37
1.1.2005 1,21 1.6.2011 0,12
1.6.2005 1,17 1.1.2012 -0,13
1.1.2006 1,37 1.6.2012 - 0,38
1.6.2006 1,95 1.1.2013 -0,63
1.1.2007 2,70 1.6.2013 -0,73

Zdroj: Deutsche Bundesbank Zinsstatistik (2012)

3.5.2 Mezibankovni Garokové sazby

Mezibankovni urokové sazby jsou podle RejnusSe (2008) mezistupném mezi dis-
kontnimi sazbami vyhlaSovanymi centralnimi bankami a drokovymi sazbami, za
které obchodni banky ptijcuji penize svym klientiim formou rtiznych tveérd.
Mezibankovni urokové sazby jsou dvojiho druhu stejné jako obchody, které na
mezibankovnim trhu probihaji. Na strané jedné stoji banky, které jsou ochotny
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poskytnout likviditu jinym obchodnim bankam, na strané druhé banky, jeZ tuto
likviditu jsou ochotny nakoupit. Sazbami, za které jsou obchodni banky ochotny
poskytovat uvéry ostatnim bankam, se rika Interbank Offered Rates. Naproti tomu
Interbank Bid Rates jsou urokové sazby, za které jsou banky likviditu na meziban-
kovnim trhu ochotné nakoupit.

Vzhledem k moznosti existence uvérovych rizik vzniklych v diisledku prova-
déni téchto obchodii si banky pripocitavaji marzi anticipujice tak mozny stav, v
némz nedojde ke splaceni téchto zavazkl. Aby tak byly bankdm ptipadné ztraty
vykompenzovany, dochazi k rlistu Interbank Offered Rates. Ty jsou pravé z tohoto
dlivodu vyssi nez Interbank Bid Rates.

V této praci budu vyuzivat k analyze ¢eského trhu prazskou mezibankovni na-
bidkovou sazbu Prague Interbank Offered Rates (PRIBOR). Prague Interbank Bid
Rate (PRIBID) je oproti tomu urokovou sazbou, za kterou si ¢eské banky mohou
ukladat penize u jinych ¢eskych bank.

K analyze trhu némeckého vyuziji pak informaci z frankfurtského finan¢niho
centra, kde budu sledovat zmény referencni sazby EURIBOR tedy sazby, za kterou
si banky na uzemi Evropského hospodarského prostoru a ménové unie mezi sebou
pljcuji penize. Jejim protéjSkem je sazba EURIBID, ktera je dle FOREXu (2014)
»priumérnou trokovou sazbou, za kterou banky poptdvaji pijcky v eurech po jinych
bankdch na mezibankovnim penéznim trhu.”

Urokové sazby PRIBOR a PRIBID se uplatiiuji pti kratkodobych obchodech,
tedy obchodech trvajici v fadu od jednoho dne do jednoho roku. Konkrétné jsou
jimi obchody trvajici 1 den, 7 dni, 14 dni, 1 mésic, 2 mésice, 6 mésicli, 9 mésici a 1
rok. Aktualni stav ukazuje tabulka18.

Tab. 18  Ukdazka PRIBORu a PRIBIDuk 12.12.2014

Termin | PRIBID [%] | PRIBOR [%]
1 den 0,01 0,16
7 dni 0,02 0,16
14 dni 0,03 0,17

1 mésic 0,03 0,25

2 meésice 0,04 0,27

3 mésice 0,04 0,34

6 mésicu 0,07 0,41

9 mésict 0,12 0,47
1 rok 0,15 0,51

Zdroj: CNB, Fixing trokovych sazeb na mezibankovnim trhu depozit (2003-2015)

V praxi se vyskytuji pouze sazby EURIBORu. Tak jako sazby PRIBOR jsou uplatiio-
vany pri kratkodobych obchodech v radech 1 dne, kdy tato sazba ma specialni na-
zev Eonia (z anglického nazvu OverNight Index Average), 7 dni, 14 dni, 1 mésic, 2
mésice, 3 mésice, 6 mésicl, 9 mésict a 12 mésicu.
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Tab.19  Uk&zka sazeb EURIBOR k datu 18.12. 2014

Termin | EURIBOR [%]
Eonia* -0,030
7 dni -0,004
14 dni -0,002
1 mésic 0,026
2 mésice 0,044
3 mésice 0.081
6 mésicu 0,177
9 mésicu 0,329

Zdroj: Euribor interest rates 2014

3.5.3 Vynosy hypotecnich zastavnich listti a vynosy statnich dluhopisi

Vysi urokové sazby ovliviiuje vySe vynosu z hypotec¢nich zastavnich listi. Vzhledem
k tomu, Ze jim byla vénovana jiZ ¢ast bakalaiské prace, zminim tedy jen spole¢nosti,
s jejichZ emisemi HZL se v soucasnosti obchoduje. Jsou jimi Hypote¢ni banka nabizejici
HZL pomoci distribu¢nich kanalti CSOB a Ceské spoftitelny, které taktéZ emituji svoje
vlastni hypotec¢ni zastavni listy. Dale je emitentem téchto cennych papirt Sberbank,
Raiffeisenbank, Komercni banka, UniCredit Bank a Wiistenrot. Podrobnéjsi informace
o vynosech rtznych emisi liSicich se mnoZstvim emitovanych cennych papirt, dobou
splatnosti, nominalni hodnotou a dal$imi parametry lze nalézt na webovych strankach
bank ¢i na Akcie ... RM-Systém (2013) jsou informace od vSech emitentd a lze HZL
mezi sebou vzajemné velmi jednoduse porovnat.

Vysi urokovych sazeb také ovliviuji vynosy ze statnich dluhopist. Jak lze pozoro-
vat v Obr. 2, od 1. Ctvrtiny roku 2009 vykazuji Ceské statni dluhopisy klesajici trend.
V soucasné dobé se nachazeji na historickém minimu 0,24 % pétileté ceské statni dlu-
hopisy.

Obr. 2 Vynosy pétiletych ¢eskych statnich dluhopist

Zdroj: Kurzy mén, akcie, komodity, zadkony, zaméstnani (2000 - 2014)
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Obr. 3 Porovnani sazby PRIBOR 3M, 2T Repo sazby a vynosi z Ceskych desetiletych dluhopisi
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Zdroj: CNB (2014)

Porovname-li sazby PRIBORu 3M s 2T Repo sazbami v Obr. 3, nelze nespatfit to-
tozny vyvoj od roku 2000 aZ do obdobi krize. Od té doby lze spattit, Ze 2T Repo
sazby jsou mirné nizsi nez PRIBOR 3M. V komparaci téchto sazeb a vynosi
z Ceskych desetiletych dluhopisti 1ze vidét opét témér totozny trend.

Obr. 4 Vynosy desetiletého ¢eského statniho dluhopisu

3 % % @ % %

Zdroj: Kurzy mén, akcie, komodity, zadkony, zaméstnani (2000 - 2014)

Jak Ize pozorovat z Obr. 4, desetileté ceské dluhopisy si sahly také na své historické
dno. V soucasné dobé je jejich vynos pouhych 0,87 %. Dle Kurzy.cz (2014) se vyno-
sy desetiletych némeckych vladnich dluhopisti ocitly za dvacet pét let jejich sledo-
vani poprvé pod hranici 1 procenta.
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3.6 Faktory ovliviiujici vysi arokové sazby na strané
klienta
Zde ukazu, co vSechno ovliviiuje vysi urokové sazby u hypotecnich avéri. Nasledné
poukdzu na to, co délaji s irokovymi sazbami poplatky vazici se k hypotetnimu
uveéru, a nakonec vypocitam a vysvétlim, k cemu slouzi efektivni urok.
Syrovy (2009, str. 31) poukazuje na zavislost urokové sazby s faktory, kterymi
jsou:
e Utelovost tivéru
e Doba fixace
e Hodnota zajiSténi uvéru

Bonita klienta

3.6.1  Ué¢elovost Gvéru

Podle ucelu lze hypotecni tivéry rozdélit do dvou kategorii na icelové a neuce-
lové tzv. americké hypotéky.

Utelovost tGivéru znamend, ze klient musi bance predkladat doklady, jimiz
prokdze, Ze penize bankou vypuljcené byly opravdu pouzity v souvislosti
s bydlenim. AZ do novelizace zdkona o dluhopisech v roce 20048 byl tento zptisob
financovani jediny mozny. Nebylo mozZné z hypote¢niho uvéru financovat napii-
klad koupi nového auta ¢i cestu kolem svéta jako je tomu nyni u neticelovych hypo-
ték.

Netucelové hypotéky lze vyuzit prakticky na cokoliv, zdmér neni ani nutné
bankam sdélovat. Je vSak potieba pocitat s tim, Ze pro banku je tato moZnost vice
rizikova a proto si toto riziko necha zaplatit v podobé vyssi arokové sazby.

Pod tcelovou hypotékou, jak uvadi Hypoindex.cz (10. 7. 2009), se miiZe skry-
vat porizeni nemovitosti a to nejenom budov za tucelem trvalého bydleni, jako
napriklad koupé domu ¢i bytu (tedy i druZstevniho, zde ale musi byt ruceno jinou
nemovitosti ve vlastnictvi Zadatele o Uvér), ale i jinych budov, které nejsou pofrizo-
vany za Uucelem podnikani. Hypotéka miiZe byt vyuzita i na koupi pozemku, jak jiz
ostatné vyplyva z definice nemovitosti ve smyslu stavebniho zdkona?, jde vSak
vZzdy jen o pozemek oznaceny v katastru nemovitosti jako stavebni parcela.

Uéelovou hypotéku je mozné vyuzit v pfipadé vystavby nového domu, pre-
stavby ¢i nastavby.

Dal$im tucelem k vzeti hypotec¢niho Gvéru se jevi rekonstrukce ¢i moderni-
zace bydleni. Rekonstrukci se rozumi podle Zakona ¢. 183/2006 Sb. o izemnim
planovani a stavebnim radu upravy (nikoli v§ak opravy) rizné zavaznosti od téch,
které spocivaji jen ve stavebnich pracich nezasahujicich do nosné konstrukce stav-

8 Zakon ¢. 190/2004 o dluhopisech
9 Zakon ¢. 183/2006 Sb. o tzemnim planovani a stavebnim adu
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by jako je naptiklad vyména oken, kdy se neméni vzhled ani zplisob uZivani stavby,
az po zasahy, které je nutno ohlasit ¢i dokonce pozadat o stavebni povoleni.

Nasledné miize byt tcelem pro vzeti si hypotéky jeji refinancovani. Pti refi-
nancovani dochazi casto ke zméné podminek, které byly zafixovany po celou dobu
fixace. Stavajici banka nabizi zpravidla vyssi irokovou sazbu, ktera se klientovi zda
neprijatelna, nebot konkurenc¢ni banky v ramci boje o nové klienty nabizi ve stej-
nou dobu casto za srovnatelnych podminek trokovou sazbu nizZsi. Je to dano politi-
vou sazbu, kterou po skoncenti fixa¢ni doby navysi, aby doslo ke kompenzaci pred-
choziho méné ziskové obdobi.

Co se tedy déje po skonceni fixacni doby? OVB Journal (2010) konstatuje, Ze
po skoncenti fixace se obvykle sniZi pomér vyse dluhu ku zastavni hodnoté nemovi-
tosti, napriklad ze 90% hodnoty nemovitosti po skonceni doby fixace mliZe dojit
k posunu na niz$i hladinu kuptikladu 70% a tim padem i sniZeni urokové sazby,
ktera je pro dané pasmo bankou stanovena. Za dobu, po kterou byla predchozi hy-
potéka fixovana, mohlo dojit také k nariistu ceny nemovitosti diky priznivému vy-
voji na trhu s nemovitostmi. Opét tato situace signadlem pro moZzné sniZeni irokové
sazby.

Konsolidace uvért tedy slouceni nékolika uvérti do jediného u jedné financ¢ni
instituce a rozlozeni splatek na delsi ¢asové obdobi mizZe byt dalsim ucelem, ktery
zakon pripousti pro vzeti ucelového hypotecniho tuvéru. Jde vsak jen a pouze o
uvéry tykajici se bydleni.

Poslednim zplisobem k ziskani ucelové hypotéky a to dokonce i rok zpétné po
tom, co bylo investovano do bydleni, je vyuZiti tzv. refundace, kdy klient doloZi
kupnimi smlouvami ¢i fakturami, Ze si poridil véci, ¢i zaplatil na pracich, kterymi
zvysil iroven svého bydleni.

3.6.2 Doba fixace

Fixace je obdobim, v jehoz trvani banka klientovi zarucuje neménnost vySe troko-
vé sazby. Z tohoto pohledu existuji jen dva typy hypotecnich Gvéru. Prvnim typem
je vyuZiti variabilni arokové sazby pri uzavirani smlouvy o hypotetnim uvéru,
druhym je pak moZnost fixace urokové sazby na urcitou (delsi) dobu.

3.6.2.1 Variabilni sazba

Variabilni sazba je sazbou, ktera se sklada ze dvou sloZek. Prvni sloZkou je uirokova
sazba PRIBOR 1M ¢i PRIBOR 3M, zalezi na kazdé bance, kterou z nich pouZije pro
stanoveni zadkladni sazby, ke které pak jesté pripocte svoji marzi a dle bonity klien-
ta také prirazku za riziko (Hypoindex, 31. 3. 2014 a Hypoindex 27.03.2012). Za-
kladni vlastnosti je proménlivost jeji vysky podle aktualniho vyvoje sazby PRIBOR,
diky ¢emuZ odpada riziko pro banku v podobé nejistoty ohledné budouciho vyvoje
sazeb na mezibankovnim trhu a tedy nutnosti promitnuti tohoto rizika do troko-
vych sazeb, jeZ musi reSit v pripadé vypoctu fixni tirokové sazby. Proto variabilni

vV
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Jedinou fixaci, se kterou se podle Hypoindex (7. 4. 2014) Ize u variabilnich hy-
potecnich uvéri setkat, je fixace marze banky a to po dobu jednoho roku, ti, péti
nebo deseti let, ¢i dokonce po celou dobu trvani avérové smlouvy. Plati zde obdob-
né pravidlo jako u fixaci urokovych sazeb, tedy ¢im delsi je doba fixace marze, tim
je vySe marze banky vyssi.

Dokud se variabilni sazba nepftiblizuje vysi fixnich sazeb u obdobnych uvéri,
klient nema divod prechazet kjistoté v podobé fixni sazby. To se vSak méni
v momenté, kdy zacinaji rozdily mezi témito sazbami mizet a obé sazby se od sebe
lisi jen o nékolik desetin procentniho bodu. Pokud nakonec dojde k tomu, Ze turo-
kova sazba u variabilni hypotéky skokové naroste ¢i dokonce prevysi sazby avéri s
fixaci urokové sazby, tak pravé tehdy zacina klient pocitovat nevyhodu variabilni
sazby, nebot’ nahle je nucen za mési¢ni splatky vydavat mnohem vétsi obnos nez
doposud.

Samoziejmé klient ma moznost kdykoliv v pribéhu trvani avéru prejit
z variabilni sazby na sazbu fixni, je ale nutné upozornit, Ze podminky bank se hod-
né lisi - od téch, které tuto zménu provedou hned a zdarma pres banky, které vyza-
duji o zméné védét mésic doptedu, nez ji provedou, aZ po banky, které si uctuji po-
platek za provedeni zmény ve smluvnich podminkach.

Vyhodou variabilni sazby je tedy nizsi urok, v porovnani s hypote¢nimi uvéry
sjednavanymi se zafixovanou urokovou sazbou. Nevyhodou je vSak nejistota
v podobé vyse mésicni splatky, kterou je nutno kompenzovat rezervami, jeZ by
v piipadé vyuziti fixni irokové sazby mohly byt vyuzity jinym zptisobem.

Soucasnou situaci k 8. 12. 2014 popisuji nasledujici obrazky vztaZené
k nasledujicim ddajim - hypotecni Gvér je poskytnut na dobu 20 let a slouzi ke
koupi nemovitosti oproti zastavé v hodnoté tii miliont. Uvedenymi trokovymi
sazbami v obrazcich jsou uroceny hypotecni uvéry klientli bank, které (azZ na jedi-
nou vyjimku - Waldviertel Sparkasse Bank10) byly tato data ochotny poskytnout.

10 Jedna se o banku, ktera neposkytuje na svych webovych strankach sazebniky pro tirokové sazby
u hypotec¢nich uvérd ani sazebniky poplatkli s nimi spjatymi. Poskytuje jen ¢astecné informace na-
ptiklad akci do konce prosince na hypotéky s trokovou sazbou od 2 % p. a. Kdatu 17. 12. 2014
uvadi ilustrativni priklad hypotéky, kde vSak neuvadi, k jaké délce fixace a LTV se tirokova sazba
vztahuje.



40 Informace o hypote¢nim avéru a poplatcich

LTV 75 LTV 85 LTV100
Urokova Garance Tl (e Urokovd G
Banka . N Bank rokova Garance
sazba + marie s anka . s — Banka . —— S—
2 UniCredit Bank  1.79 % 5let
ZUniCreditBank  1.79% 5 let 2 - 2gge, Pocelou
. ' dobu
B+ Fiobanka 1,81%  Slet .
I~ Fiobanka 1,81% 5 let CESKAS 3470, Pocelou
CESKASS 5254 POcelou SPORITELNA dobu
SPORITELNA '~ °  dobu . oo Rt |
aiTelsen
CESKAS 227% " o Roiftei 3.46 % polcE ou
g} GE Money 249% 1 rok SPORITELNA Banks irspirovard biany dobu
; o celou N ~
) = 7 50 9 po celou m 50 2-'59 Yo . dobu yUniCredit Bﬂnl{ 3?9 "% 5 let
Do =2 dobu
Raiffei
2640 POcCelou BANK  266% ° celou
Expobank ' dobu Banks inspiovard kirany dobu
B Banic-"  266% Poceld s89u, Pocelou
ik ‘epivnced Gusy ’ dobu Expobank ~ " dobu

Obr. 5 Variabilni urokova sazba vazana na PRIBOR 1M
Zdroj: Golemfinance.cz (2012 - 2014)

Za vyuziti kalkulacky na Golemfinance.cz a stejnych parametri popsanych vyse
bylo zjisténo, Ze variabilni irokovou sazbu vazanou na PRIBOR 3M poskytuje pou-
ze Oberbank a to pro financovani uvéru v rozsahu 75 % z hodnoty zastavené ne-
movitosti ve vysi od 1,90 % p. a. s fixaci marze po celou dobu trvani uvérové
smlouvy.

Variabilni urokovou sazbu vazanou na PRIBOR 12M poskytuje jako jedina
v Ceské republice Hypoteéni banka na financovani tvéru v rozsahu 75 % (85 %)
z hodnoty zastavené nemovitosti ve vysi od 2,46 % p. a. s fixaci marZe po celou do-
bu trvani avérové smlouvy (s fixaci na dobu 5 let pti LTV 85). V pripadé stopro-
centni hypotéky si banka pripocita jeden procentni bod k této sazbé a marzi fixuje
na dobu 5 let.

3.6.2.2Fixni sazba

Fixni Girokova sazba lze zvolit pti hypotecnim uvéru v délce jednoho roku, tii, péti,
deseti ¢i vice let, vSe zaleZi na dohodé s bankou.

Dobu fixace je vhodné zvolit s ohledem na predpokladany vyvoj vyse sazeb na
trhu, coZ je pomérné komplikované. Jiz nékolik let fada expertd uvadi, Ze hypotéky
jsou na svém historickém dnu a nemaji jiZ moZnosti, kam dale klesat. Zatim vSak
pokazdé byly schopny klesnout jeSté niZe. Prostor pro pokles urokovych sazeb je i
v soucasnosti, coz vyplyva i z konstatovani Josefa Rajdla, vedouciho analytika spo-
le¢nosti Fincentrum, ktery tika zZe ,v situaci, kdy se priimérny rocni vynos desetileté-
ho ceského stdtniho dluhopisu pohybuje okolo 0,8 procenta, se priimérné sazby hypo-
tecnich uvéri zdaji byt stdle relativné vysoko.“ (Hypoindex.cz, 19. 11. 2014)
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Dale je mozZné zohlednit, zda Zadatel v budoucnu bude mit moZnost uvér spla-
tit mimoradnou splatkou ¢i dokonce se tohoto zavazku bude moci osvobodit aplné.
Je také vhodné zohlednit situaci Zadatele a jeho rodiny v horizontu delSiho obdobi
- tedy situace, které béhem této doby mohou nastat, ¢i které rodina planuje. Tim je
myslena napiiklad zména v prijmech a vydajich zpisobena napriklad nastupem
partnerky (¢i partnera) na materskou a nasledné rodicovskou dovolenou.

Pro demonstraci aktudlnich drokovych sazeb vyuziji opét totoznych parametrd,
budu vSak ménit jen délku fixace.
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Obr. 6 Fixni sazba pro LTV 75 a dobu fixace 1 rok a 3 roky
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Obr. 7 Fixni sazba pro LTV 75 a dobu fixace 5 a 10 let
Zdroj: Golemfinance.cz (2012 - 2014)

3.6.2.1 Soucasna situace

Jak Ize pozorovat na obrazcich z kalkulacky Golemfinance.cz, hodnoty variabilnich
urokovych sazeb pro LTV 75 se pohybuji v prliméru kolem hodnoty 2,32 % p. a,,
hodnoty drokové sazby pro jednoleté fixace v rozmezi kolem 3,53 % p. a., trileté
fixace dosahuji primérné 2,41 % p. a., nejbéznéjsi pétileté fixace osciluji kolem
2,27 % p. a, konecné sazby u uvéri s desetiletou fixaci 3,80 % p. a.

Za téchto podminek, kdy se variabilni sazby vyrovnavaji sazbam u triletych a
pétiletych fixaci, se proto nevyplati variabilni sazbu ani zvaZovat, nejlepSim reSe-
nim je vyuZit moZnosti zafixovani si téchto nizkych drokovych sazeb na dobu ti{
nebo péti let. Pétileta fixace sazby patii k nejoblibenéjsi fixaci viibec, klienti je uza-
viraji ve trech pripadech ze Ctyt.

Pokud Kklient zvoli misto variabilni sazby fixni, neni pak jiZ nucen sledovat dé-
ni na trhu s hypotékami tak peclivé jako u vyuziti variabilni sazby, kde je nutné,
aby byl schopen reagovat na vykyvy ve vysi splatky z mésice na mésic. Navic pfti
fixaci urokové sazby ptlisobi na splaceni uvéru pozitivné inflace, ktera zapricinuje
rist mezd vcase a tedy relativni pokles vydaji spojenych se splace-
nim hypotec¢niho uvéru.

X3 A

3.6.3 Hodnota zajisténi avéru

Pokud je hypotecni uvér financovan pohledavkami z hypotec¢nich zastavnich
listd, nesmi hodnota téchto hypotecnich zastavnich listl prevysit 70 % zastavni
hodnoty zastavenych nemovitych véci. Vyjimky z tohoto jsou jen dvé a to pokud jiZ
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na danou nemovitost byl vyuZit uvér ze stavebniho sporeni ¢i avér na druZstevni
bytovou vystavbu.

Je-li na nemovitych vécech uvaleno zastavni pravo kviili vyuZziti ivéru ze sta-
vebniho spofeni, hypote¢ni avér miiZze byt podle zdkona roven maximalné rozdilu
mezi 70 % zastavni hodnoty zastavené nemovité véci a pohledavkou z tvéru po-
skytnutého stavebni sporitelnou. Je-li na nemovitych vécech uvaleno zastavni pra-
vo zdlvodu =zajiSténi Uvéru na druZstevni bytovou vystavbu, lze udvérem
z hypotéky financovat pouze ¢astku danou rozdilem mezi 70 % zastavni hodnoty
zastavené nemovité véci a pohledavkou z avéru na druZstevni bytovou vystavbu.

V pripadé, Ze hypotecni Uvér neni financovan hypote¢nimi zastavnimi listy,
pravidla popsané v predchozich dvou odstavcich se na né nevztahuji a diky neexis-
tenci limitl danych zakonem tak banka mize dvér poskytnout az ve 100% vysi
oproti hodnoté zastavenych nemovitych véci. V praxi se vSak banky snazi predcha-
zet rizikim spojenych s poklesem ceny na trhu s nemovitostmi a rizikim spoje-
nych s neschopnosti klienti splacet ivéry. Proto banky poskytuji jen velmi omeze-
né hypotéky na 100 % hodnoty zastavenych nemovitosti, nebot se nechtéji dostat
do situace, kdy jim sice zlistane nemovitost, na kterou bylo uvaleno zastavni pravo,
ale s nizs$i hodnotou, nez je aktualni vyse penézniho zavazku daného klienta.

V soucasnosti Ceska narodni banka uvaZuje o mozném uvaleni hypote¢niho
stropu od pristiho roku, jak informuje Finparada (2014). Strop by spocival ve zne-
moznéni poskytovani hypoték ve vysi 100 % hodnoty zastavenych nemovitosti. Je
to pravé z diivodli popsanych v predchozim odstavci. Podil hypoték nad 90 % LTV
piedstavuje zhruba sedminu hypoték v porovnani s celkovym objemem vsech po-
skytnutych hypoték, opattfeni se nedotkne Ctyt bank a to Expobank, Fio banky, GE
Money Bank a Oberbank, které tyto hypotéky neposkytuji ani v souc¢asné dobé.
Slovenska narodni banka prisla s obdobnym ustanovenim jiz v fijnu roku letosni-
ho, kdy stanovila, Ze do konce roku 2016 mohou hypotéky ve vysi 100 % hodnoty
zastavenych nemovitosti tvorit maximalné 10% v portfoliu bank.

Na zakladé podkladli bank o urokovych sazbach hypotec¢nich avér, jez banky po-
skytovaly v obdobi od prosince roku 2010 do listopadu roku 2014, byl vytvoren
graf, ktery ukazuje zavislost vyse prlimérnych tirokovych sazeb na hodnoté LTV
pomeéru. V grafu zavislosti vySe tirokové sazby na hodnoté LTV se vyskytuje pojem
index nabidkovych cen GOFI pro jednotlivé hladiny LTV. Tento index je konstruo-
van na zakladé priimérnych nabidkovych cen u hypotec¢nich avért s prislusnou
hladinou LTV (70, 100) a fixaci na pét let. Konstrukce indexu nabidkovych cen
GOFI VAR 70 spociva v primeérovani nabidkovych cen u variabilnich sazeb na za-
kladé vyvoje PRIBORu 1M pro hodnoty LTV 70.
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Obr. 8 Graf zavislosti vySe urokové sazby na hodnoté LTV
Zdroj: Penize.cz (2014), Golemfinance.cz (1. 12. 2014)

3.6.4 Bonita klienta

Banka jako subjekt poskytujici fyzickym osobam hypotec¢ni avéry podstupuje uveé-
rové riziko. V pripadé, Ze by klient nebyl schopen ¢i ochoten dostat svym zavaz-
kiim, zGstane pohledavka nezaplacena. Re$enim, které vede k piredchazeni téchto
situaci, je scoring. Scoring (u podnikatelskych subjektl oznac¢ovany jako rating) se
sklada z nékolika ¢asti.

Prvni, tvofi priizkum externich databazi. Jedna se o databaze a registry dluz-
nikd jakymi jsou naptiklad Centralni registr dluznikd, Insolvencni rejstiik, dale
také nebankovni i bankovni registry, v nichZ se nachazi informace o vSech uvéro-
vych zavazcich bez ohledu na to, zda ¢i jakym zpiisobem klient splaci, jedna totiz
jak o pozitivni tak i negativni registry (Centralni registr tvérd CNB, 2003 -2015)

Druhou ¢asti je kontrola internich databazi. Pokud Zadatel Zada u své banky, je
pro néj tato situace v mnoha ohledech jednodussi, nebot banka vi o jeho platebni
moralce, jakym zplisobem s penézi zachazi, zda jsou jeho piijmy stabilni, atd.

DalS$im dtlezitym faktorem, ktery ovliviiuje tento proces, je vySe disponibilni-
ho prijmu. Disponibilni pfijem je rozdil mezi prijmy klienta trvalého stabilniho
charakteru a jeho pravidelnymi mési¢nimi vydaji. Do trvalych pfijmi se zapocita-
vaji prijmy ze zavislé ¢innosti, z podnikani, z prondjmu nemovitosti, méné casto
pak rodicovské prispévky, renty a dichody, dividendy ¢i alimenty. Nepatfi sem
zadné druhy socidlnich davek, ani kratkodobych ¢i jednorazovych prijmi. Mezi
vydaje se adi v prvé radé zavazky Kk jiz existujicim avértm, dalsi pravidelné platby
v podobé pojisténi, sporeni i investovani eventualné zavazky plynouci z vyZivova-
ci povinnosti. Dale jsou to pak najemné ¢i naklady spojené s udrzbou nemovitosti.
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niho minima podle poctu a vékové struktury ¢lenti spolecné domacnosti.

3.6.5 Ostatni

Parametrem, ktery mize ovliviiovat vysi irokové sazby, je pojiSténi sjednané
zaroven s hypotékou ¢i v drivéjsi dobé a to upravené nejlépe tak, aby v pripadé
vzniku necekané udalosti (naptiklad smrti jednoho z manzeld, trvalych nasledkt
urazi ¢i invalidity klienta) umoznilo placeni hypotecniho uvéru bez poskozujiciho
vlivu na rozpocet klienta ¢i jeho rodiny.

Poslednim je hypotéka pro mladé, jak piSe Dvorak (2005) zavedené v roce
2002 jako podpora ze strany statu vyplacena Zadatellim spliujici nasledujici pod-
minky:

e Zadatel v daném roce nedovrsi 36 let, v piipadé, Ze jsou zadateli manzelé nebo
nesezdany par, je nutné, aby tuto podminku splnili oba.

e Zadatel Ci Zadatelé nesmi vlastnit Zadnou jinou nemovitost nez tu, kterou tim-
to uvérem financuji.

e Zadost predklada zadatel hypoteéni bance nejdiive v den uzavi‘eni smlouvy o
uvéru a nejpozdéji v den zapoceti ¢erpani uvéru, k némuz se prispévky vzta-
huji.

e Byt ¢i dlim byl zkolaudovan pred minimalné dvéma lety.

e V ptipadé koupi bytu je podporovan prispévky uvér do vyse 800 000 K¢, u ro-
dinnych domi s jednim bytem je pak hranice stanovena na 1 500 000K¢.

e Prispévky se poskytuji maximalné po dobu 10 let, jejich vysi demonstruje ta-
bulka 20.

Tab. 20 Vyse statni dotace u uvért pro mladé

Priimérna urokova sazba v minulém roce | VySe statni podpory
vyS$Sinez 8 % 4 procentni body
mensi nez 8 % a vys$Si nebo rovna 7 % 3 procentni body
mensi neZ 7 % a vys$si nebo rovna 6 % 2 procentni body
mensi nez 6 % a vyssi nebo rovna 5 % 1 procentni bod
mensSinez 5 % neposkytuje se

Zdroj: Finance iDNES (28. 1. 2010)

Vyplacena je dosud dle serveru Finance.cz (22. 1. 2014) zadateltim, ktefi zahajili
¢erpani hypotecniho tvéru do 31. ledna roku 2011. Jeji vySe se odviji od primeérné
urokové sazby za predesly rok, tato forma podpory je vyplacena jen tehdy, jestlize
primérna urokova sazba hypotecnich uvért nepoklesne pod hranici 5 procent. V
roce 2013 byla hluboce pod touto hranici, dosahovala jen 3,5 procenta, proto neby-
la vyplacena novym Zadatelim.
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3.7 Efektivni arokova mira

Efektivni arokova mira, jak uvadi Syrovy (2009), je jednim z nejlepSich nastroji
pro komparaci uvéra. Zahrnuje totiZ kromé samotné urokové sazby, kterou klient
dostane od banky na zdkladé predchozich faktora (icel avéru, dobé fixace, kvalité
zakladé porovnani si konkurencnich nabidek a jednani s vice bankami soucasné, na
dalSich Cinitelich. Témi jsou poplatky spojené s vyrizenim hypotecniho tvéru, po-
platky spojené s vedenim uvérového uctu a také daniové odpocty.

3.7.1  Jak spocitat efektivni arokovou miru

K tomu, abych zde vysvétlila, jakym zplisobem lze podle Syrového (2009) vypocitat
efektivni drok vyuZiji orienta¢ni kalkulacku Ceské spofitelny a jeji novy sazebnik
platny od 8. 12. 2014. Data nejsou smérodatna a mohou se lisit v zavislosti na boni-
té Kklienta, jeho schopnosti splacet a mnoha dalsSich faktord. Proto zde pouzité tro-
o rizikovou marzi. Zde jde tedy pouze o demonstraci vypoctu jako takového.
Priklad: Pri koupi bytové jednotky v cené tii miliond, vysi avéru 1 950 000,
délkou uvéru 30 let s fixaci na 5 let, je nutné uhradit poplatek za ocenéni bytu ve
vysi 3 900. Urokova sazba vypoctena kalkulackou pro tento piipad je 2,69 % ro¢né.

3.7.1.1 Jednorazové poplatky

Nejprve je nutné spocitat, jak se do urokové sazby promitnou jednorazové poplat-
Ky, v tomto pripadé se jedna jen o poplatek za ocenéni nemovitosti, nebot’ za vyfii-
zeni Uvéru si banka poplatek nepocita.

Postup je tedy nasledujici. Jednorazové poplatky v tisicich se vydeéli vysi uvéru
v milionech a dostane se tak nakladovost avéru. V tomto pripadé tedy 3,9/1,95=2.
Pro zjiSténou nakladovost Gvéru 2 a délku trvani tvéru 30 let je potom nutné vy-
hledat nartst efektivniho droku v tabulce (Nartst efektivniho troku vlivem jedno-
razového poplatku), ktera se nachazi v prilohach. Pro tyto zadané parametry se
urok zvysuje o 0,018 % p. a. Celkové lze pohledem do tabulky konstatovat, Ze vli-
vem jednorazovych poplatkd dochazi k navyseni urokové sazby o desetiny procen-
ta. V pripadé dlouhé doby splatnosti, jaka byla pouZita i v prikladu, se jednorazovy
poplatek rozloZi po celou dobu trvani avéru a trokova sazba nariista jen o setiny
procent.

3.7.1.2 Pravidelné poplatky

Ceska sporitelna si pro tvéry od 1. 3. 2013 aZ% do odvolani netiétuje poplatek za
vedeni uvérového uctu. Pro vSechny uvéry, které byly vyrizeny pred timto datem si
ale uctovala poplatek ve vysi 150 K¢ mésicné.

Jaky velky dopad tahle zména méla na vysi efektivniho aroku, se vypocita na-
sledovné. Poplatek za vedeni uctu v korunach se vydéli vysi avéru v milionech.
V tomto pripadé 150/1,95=76,92. Pohledem do tabulky v prilohach oznacené jako
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Nartst efektivniho uroku vlivem pravidelného mési¢nitho poplatku nelze nalézt
primo tuto hodnotu ve sloupci nakladovosti, proto je nutné se podivat na nejbliZsi
hodnotu, tedy na ndkladovost 80 a dobu splatnosti 30 let. Pak jiz lze spatfit rist
urokové sazby priblizné 0 0,13 % p. a.

3.7.1.3 Danové odpocty

Nejprve je potfeba se obeznamit s podminkami, za kterych je moZzné odecitat si
z dani zaplacené uroky z hypote¢niho uvéru. Podle zakona ¢. 586/1992 Sb. o da-
nich z pi{jmi si aroky z hypotecniho tvéru miize odecitat poplatnik, v pripadé, Ze
se jedna o zaméstnance, tehdy, pokud mési¢né odvadi vice na danich, nez je jeho
sleva na poplatnika. U osob samostatné vydélecné Cinnych je nutné, aby vyse pii-
jmi dosazenych za zdanovaci obdobi alespon zakladala dafiovou povinnost.

Hypotec¢ni uvér smi byt vyuZit jen na financovani bytové potieby. Bytovou po-
tiebou je vystavba rodinného bytu ¢i domu, jejich koupé ¢i koupé pozemku, na kte-
rém se do 4 let od uzavieni uvérové smlouvy zapocne s vystavbou pro ucely trva-
lého bydleni nasledujicich osob: poplatnika ¢i jeho manZela/manzelky, dale pak
jejich rodice, prarodice nebo potomKy. Nejedna se vsak o porizeni nemovitych véci
za UCelem jejich pronajimani ¢i urCenych k samostatné vydéle¢né ¢innosti.

Odecty mohou uplatnit bud’to vSichni dc¢astnici uvérové smlouvy rovnym di-
lem nebo jeden z nich a to tak, Ze 1ze odecist Uroky z jiz zaplacenych splatek hypo-
tecniho Uvéru za dany rok a to ve vysi patnacti procent z limitu 300 000 korun. Za
tento rok i rok pristi zlistava v platnosti legislativa, diky niZ je tedy mozZné si sniZit
zaklad dané o maximalné 45 000 K¢.

Danovy piinos se poté podle Radové (2009) rovna rozdilu dané z piijmu pied
odpoctem urokt a dané z prijmu po odpoctu urokt, tedy bude priblizné roven od-
pocitanym urokiim vynasobenych danovou sazbou. Procentualné lze priblizné sni-
zeni arokové sazby vypocitat tak, Ze se dafiova sazba v desetinném c¢isle vynasobi
tirokovou sazbou, jak uvadi Syrovy (2009), tedy 0,15-2,69% =0,4035% . Urokova
sazba tedy v tomto pripadé klesne vlivem danovych odpoctu zhruba o 0,404 %
roCné.

Pokud se tyka presnéjsich hodnot, Radova (2009, str. 178) uvadi vzorec, podle
kterého lze vypocitat vysi aroku v kazdém z mésicti po dobu jednoho roku.

n12-r
1
Ur+l = ap.m. 1= 1 B (1)
+lom
kde

U,., je vySe uroku

a, . je mésicni vySe anuity

Ty, je mési¢ni irokova sazba

n-12  je doba splatnosti v mésicich
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r je doba v mésicich od poskytnuti uvéru. V pripadé pocitani iroku v 1.
mésici se dosadi hodnota 0 a analogicky se postupuje dale.

Poté nasleduje série krokti smérujicich k vyjadieni dafiové uspory v korunach

1. SecCtenim urokl za kazdy mésic v roce lze ziskat hodnotu odpoctu od zakladu
dané z prijmu.

2. Je nutné vypocitat dan pred odpoctem urokl vynasobenim danového zakladu
sazbou dané. Zde se pro simplifikaci abstrahuje o polozky snizujicich zaklad dané,
jakymi jsou slevy na poplatnika, na manzelku ¢i na dité.

3. Poté je nezbytné od danového zakladu odecist uroky.

4. Takto upraveny zaklad dané se vynasobi sazbou dané.

5. Odectenim hodnoty z kroku 4 od hodnoty z kroku 2, se dostane celkova darova
uspora za dany rok.

3.7.2 Vysledna efektivni Girokova mira

V kazdé z predchazejicich podkapitol byly vysvétleny a provedeny zjednodusené
vypocty, kde se do urokové sazby promitaly vlivy poplatkd, které jsou s kazdym
tivérem spojené. Urokova sazba se poté zvySovala v ptipadé, Ze do ni byly zapodi-
tany poplatky i snizovala, v pripadé, Ze v ni byly zakomponovany dariové odpocty.
Vyslednou efektivni irokovou sazbu demonstruje tabulka 21.

Tab.21  Efektivni drokova sazba u hypote¢niho avéru

Urokova sazba dana bankou 2,690 %
Zména sazby zplisobena jednorazovymi poplatky | + 0,018 %
Zména sazby zpisobena pravidelnymi poplatky +0,130 %
Zména sazby zplisobena daflovym odpoctem - 0,404 %
Efektivni sazba u daného hypotecniho tuvéru 2,434 %

Zdroj: Syrovy (2009), vlastni vypocty
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4 Prakticka cast

4.1 Soudni spory ohledné vraceni poplatku za vedeni
uvérového uctu

V Némecku bylo rozhodnutim Nejvyssiho soudu z roku 2011 vychazejiciho ze
smérnice Rady ¢. 93/13/EHS o nepriméienych podminkach ve spotiebitelskych
smlouvach ustanoveno, Ze poplatek za vedeni iivérového uctu je nezakonny, nebot
je vrozporu s legislativou Evropské unie. U bank na izemi Némecké spolkové re-
publiky se proto jiZ tento poplatek v sazebnicich nevyskytuje. Byl vSak inspiraci
pro klienty bank na ¢eském tizemi, ktefi byli nespokojeni s vybérem praveé tohoto
poplatku bankami, a rozhodnuti némeckého soudu jim dodalo odvahu zacit situaci
resit.

Zacatek soudnich spori v CR podle Finance iDNES (2013) se datuje k ervenci
roku 2012, kdy klientovi Komer¢ni banky Petru Némcovi banka vratila zpét penize
vybrané poplatkem za vedeni avérového uctu. Na konci roku 2012 a jare roku na-
sledujiciho se o navraceni tohoto poplatku zacali zajimat i klienti jinych bank. Bylo
mozné dozadovat se vraceni poplatkii za vedeni uvérového tictu za obdobi posled-
nich 4 let. Mohlo se pritom jednat i o Gvéry, které jiz byly splaceny.

Jako jednotlivci ¢i udélenim plné moci jednomu ze ¢tyr sdruZeni (Bankovni-
poplatky.cz, Poplatkyzpét.cz, Jdeto.de a Nekalé praktiky), zacali klienti reSit spory o
navraceni tohoto poplatku.

Prvni tfi zminéna sdruzeni se spojila a nechala se zastupovat spole¢nosti BSP
Lawyer Partners, ktera se zaméruje pravé na hromadné Zaloby. Tato spole¢nost
poté vyzvala banky k navraceni financni ¢astky vybrané v podobé poplatki za ve-
deni uvérového uctu. Vtomto prvnim stadiu klient nemusel vynakladat Zadny fi-
nanc¢ni obnos.

Pokud banka pozadavkiim o navraceni nevyhovéla a klient mél zadjem banku
Zalovat u soudu, bylo nutné, aby uhradil soudni poplatek, jehoZ vyse zavisela na
vysi Castky, kterou by v pripadé vyhry soudniho sporu od banky vysoudil. Jednalo
se konkrétné o soudni poplatek ve vysi 400 K¢ pti sporu o poplatek ve vysi do 10
tisic a o sumu 800 K¢ v pripadé vymahaného poplatku ve vysi od 10 do 20 tisic.

Sdruzeni Nekalé praktiky na rozdil od predchozich sdruZeni netrvalo na za-
placeni soudniho poplatku. PoZzadovalo vSak odménu ve vySi ¢tvrtiny vysouzené
castky v pripadé, Ze soudni spor klient vyhraje (a to i pres to, Ze pokud banka spor
prohraje, musi jako prohrnuvsi strana hradit soudni spory a sdruZeni tak nevzni-
kaji naklady Zadné).

Média o této problematice informovala takika neustale, Zalovat se svoji banku
za ,neopravnénd” vybirany poplatek rozhodlo nakonec pies 300 000 klientti. Zalo-
vanymi bankami byly Hypote¢ni banka, CSOB, Ceska spoftitelna, Ge Money Bank,
Raiffeisenbank a Wiistenrot hypotecni banka.

Nebot rozhodnuti ¢eskych soudti nema precedentni povahu, kazdy soudce ¢i
arbitr hodnotil pripady individudlné a stalo se tak, Ze kazdy ze soudi stejné instan-
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ce vydal ve sporech (kde byli rtizni klienti, jiné banky, odlisSnd odiivodnéni) rozdil-
ny verdikt.

Bylo tomu tak, jak uvadi Finance.cz (2014), i v dubnu roku 2013, kdy Obvodni
soud pro Prahu 5 ucinil rozhodnuti, Ze klientovi Hypote¢ni banky musi byt navra-
ceny poplatky za vedeni ivérového uctu. Ostatni obvodni soudy v Praze vsak stiz-
nosti zamitly. V této dobé proto banky z diivodu opatrnosti zacaly na urcitou dobu
poplatky za vedeni uvérového uctu ze svych sazebnikli stahovat, nékteré je jiz
zpatky nezavedly.

Poté, co se Zalobou neuspélo sdruZzeni PoplatkyZpét.cz u Méstského soudu
pro Prahu 4, ktery resil predev$im spory o vraceni poplatk klientfi Ceské spofi-
telny, rozhodlo se sdruZeni prejit béhem prosince roku 2013 se Zalobou k Ustav-
nimu soudu. Rozsudek z 15. dubna 2014 stiznost zamitl. Klientka, ktera se soudila
s Ceskou spofitelnou o navraceni poplatku ve vysi 7 200 korun, tak byla nucena
navic zaplatit ndklady Zalované strané ve vysi 6 534 KC. V podobné situaci se nej-
spise ocitne i dalSich zhruba 190 klientli sdruZeni PoplatkyZpét.cz, kteri se také
domahaji rozhodnuti ve sporu o poplatky za vedeni tivérového tétu u Ustavniho
soudu.

Postoj sdruzeni se v priibéhu jednani také v mnohém zménil. Zpocatku pre-
vladalo nadSeni a nikdo si nechtél pripustit, Ze by ceské soudy rozhodly jinak nez
ve prospéch klientli bank. UZ tehdy v jednom z mnoha televiznich poradi byla vy-
slovena otazka, kdo v pripadé, Ze klient coby Zalujici strana spor prohraje, uhradi
naklady na soudni fizeni. Na tuto otazku nebylo uspokojivé odpovézeno, nicméné
Klienti i Sirsi verejnost méla za to, Ze naklady by v tomto piipadé zaplatilo sdruze-
ni.

SdruZeni se vSak z této situace snazi vyvléknout a vyrazilo do protiitoku smé-
Ffovanému k bankam. Ve svém prohlaseni zverejnéném na serveru Mésec.cz (21.
11. 2014) oznacuje pristup bank, které poZaduji po svych klientech, jeZ s nimi pro-
hrali soudni spory, uhradit soudni naklady spojené s pravnim zastupovanim ve
sporech, které sami klienti bank iniciovali, za arogantni a velmi protiklientsky za-
méreny. O tom, jak cela situace dopadne, a kdo nakonec zaplati soudni vylohy, bu-
dou jisté informovat média v pristich mésicich.

4.2 Zavislost hypotec¢nich sazeb na mezibankovnich
sazbach

Prvni bude prozkoumana zavislost sazeb hypotecnich uvéri na mezibankovnich
sazbach v Némecku. K tomuto ucelu byla vzata data z ECB a hypotecni index z Fo-
rium.de (1999-2014). Hypote¢ni index je zde bran z vice nez 20 obchodi, které za
kazdy den probéhnou, zanalyzuji se a jsou vyhodnoceny. Vypocitava se z troko-
vych sazeb u hypotecnich avért v hodnoté LTV 60 a LTV 80, jako vaZeny primér z
obou téchto uvérovych hodnot. Ty jsou rozclenény podle doby splatnosti na 5, 10 a
15 let. Pro ucely této bakalarské prace byla zkoumana zavislost hodnot hypotecni-
ho indexu s pétiletou dobou splatnosti na EUROBORu 3M.
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Tab.22  Zkoumani zavislosti Hypotecnim indexu v Némecku na EURIBORu 3M

korelacni koeficient 0,7601
t (58) 8,9089
kriticka hodnota Studentova rozdéleni 2,0017

Nebot kriticka hodnota Studentova rozdéleni je v pripadé zkoumani zavislosti Hy-
pote¢nim indexu v Némecku na EURIBORu 3M mensi neZ vypocitand hodnota, za-
mita se nulova hypotéza. Korelani koeficient r je statisticky vyznamny a vykazuje
stredni zavislost mezi Hypotecnim indexem a sazbami EURIBORu 3M.

V Ceské republice budou zkoumany zavislosti mezi PRIBOREM 3M a riiznymi inde-
xy. Indexy GOFI 70 a GOFI 100 jsou konstruovany na zakladé zprimérovanych na-
bidek urokovych sazeb bank u hypotec¢nich avéru s fixaci 5 let, kdy c¢islo v nazvu
indexu znaci LTV pomér (GOLEM FINANCE 1. 12. 2014). FINCENTRUM HYPOIN-
DEX je oproti tomu vazena priimérna sazba u nové uzavienych hypotecnich avéri
fyzickych osob, ktera se pocita zvlast pro kazdy meésic. Vahami jsou objemy tvért,
jez poskytly vdaném obdobi tyto banky: Ceska spotitelna, CSOB, Equa Bank, GE
Money Bank, Hypotec¢ni banka, Komercni banka, LBBW Bank (dnes vystupujici pod
nazvem Expobank), Raiffeisenbank, Sberbank CZ, UniCredit Bank a Wiistenrot hy-
potecni banka (Hypoindex.cz, 2000 - 2011).

Tab.23  Zkoumani zavislosti Indexu GOFI 70 na PRIBORu 3M

korela¢ni koeficient 0,9028
t (45) 14,0826
kriticka hodnota Studentova rozdéleni 2,0141

Kritickd hodnota Studentova rozdéleni je v pripadé zkoumani zavislosti Indexu
GOFI 70 na PRIBORu 3M skoro sedmkrat mens$i neZ vypoctena hodnota. Zamita se
proto nulova hypotéza o nevyznamnosti korelacniho koeficientu. Korela¢ni koefi-
cient je vyznamny a to tak, Ze vykazuje hodnotu 0,90, coz signalizuje silnou zavis-
lost mezi zkoumanymi sazbami.

Tab. 24  Zkoumani zavislosti Indexu GOFI 100 na PRIBORu 3M

korelacni koeficient 0,8949
t (45) 13,4536
kriticka hodnota Studentova rozdéleni 2,0141

Kritickd hodnota Studentova rozdéleni v pripadé zkoumani zavislosti Indexu GOFI
100 na PRIBORu 3M je mnohem mensi neZ vypoctena hodnota. Zamita se proto
nulova hypotéza o nevyznamnosti korelacniho koeficientu ve prospéch alternativ-
ni hypotézy. Korela¢ni koeficient je opét vyznamny, hodnota 0,89 vykazuje silnou
zavislost mezi zkoumanymi sazbami.
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Tab.25  Zkoumani zavislosti FINCENTRUM HYPOINDEXu na PRIBORu 3M

korelacni koeficient 0.9152
t (45) 15.2386
kriticka hodnota Studentova rozdéleni 2,0141

V ptipadé zkoumani zavislosti FINCENTRUM HYPOINDEXu na PRIBORu 3M je kri-
ticka hodnota Studentova rozdéleni nékolikandsobné mensi nez vypoctena hodno-
ta. Zamita se proto nulova hypotéza o nevyznamnosti korelacniho koeficientu ve
prospéch hypotézy alternativni. Korela¢ni koeficient je proto vyznamny, hodnota
0,91 signalizuje opét silnou zavislost mezi zkoumanymi veli¢inami.

4.3 Vliv poplatku

Nejprve bude podrobnéji ukdzan vyvoj turokovych sazeb u hypotecnich uveéri
s pétiletou fixaci, jeZ byly nabizeny tfemi konkrétnimi bankami a spolu s tim vyvoj
urokovych sazeb na mezibankovnim trhu a poplatky vybirané za vedeni ivérového
uctu v obdobi od ledna roku 2012 az do listopadu 2014

Prvni zkoumanou bankou je Komerc¢ni banka. Ta vybirala poplatek za vedeni
i¢tu a% do konce roku 2012, zrusila jej k 1. 1. 2013. Druhou bankou je Ceska spofi-
telna, ktera zastavila vybirani poplatku za vedeni tivérového tuctu k 1. 3. 2013. Treti
a posledni zkoumanou bankou je Equabank, jeZ prestala vybirat poplatek za vedeni
uvérového uctu v dubnu 2013.
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Tab. 26  Zkoumani zavislosti PRIBORu 3M, sazeb hypotec¢nich tvéri Komerc¢ni banky a vyse poplatkt
Obdobi 1/2012 A 3/2012 A |8/2012| A |12/2012| A |1/2013| A [3/2013| A 6/2013
Sazba ] )
hyp’ot?cnlho 3,09 +0,40 3,49 - 3,49 0,40 3,09 - 3,09 - 3,09 0,10 2,99
uveru
PRIBOR 3M 1,16 +0,04 1,22 0,18 1,04 0,53 0,51 0,01 0,5 - 0,5 0,04 0,46
VysSe -
poplatku 150 - 150 - 150 - 150 150 0 - 0 - 0
Obdobi 9/2013| A [11/2013| A [1/2014| A | 4/2014 | A [6/2014] A [9/2014| A [11/2014
PRIBOR 3M 2,99 +0,20 3,19 0,20 2,99 0,20 2,79 - 2,79 - 2,79 - 2,79
Mezibankovni - - - -
sazba 0,46 -0,02 0,44 0,06 0,38 0,01 0,37 0,01 0,36 0,01 0,35 - 0,35
VySe
poplatku 0 - 0 - 0 - 0 - 0 - 0 - 0

Zdroj: Hypoindex Fincentrum (2008 - 2015), Fixing ...PRIBOR (2003 - 2015), vlastni vypocty
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Tab.27  Zkoumani zavislosti PRIBORu 3M, sazeb hypoteénich avért Ceské spotitelny a vy$e poplatki
Obdobi 1/2012 A 8/2012 A |112/2012| A |1/2013 A 3/2013| A |6/2013 A 9/2013
Sazba
hypotecniho 3,04 - 3,04 - 3,04 - 3,04 - 3,04 - 3,04 -0,15 2,99
avéru
PRIBOR 3M 1,16 +0,04 1,04 0,53 0,51 0,01 0,5 - 0,5 0,04 0,46 - 0,46
Vyse 150 - 150 - 150 . 150 |-150 | 0 . 0 . 0
poplatku
Obdobi 9/2013 A 11/2013 | A 1/2014 A |4/2014 A 6/2014| A |9/2014 A 11/2014
Sazba i ) )
hyp,ot?cnlho 2,99 - 2,99 0,20 2,79 0,24 2,55 +0,24 2,79 0,50 2,29 +0,40 2,69
uvéru
PRIBOR 3M 0,46 -0,02 0,44 0,06 0,38 0,01 0,37 -0,01 0,36 0,01 0,35 - 0,35
VysSe
poplatku 0 - 0 - 0 - 0 - 0 - 0 - 0

Zdroj: Hypoindex Fincentrum (2008 - 2015), Fixing ...PRIBOR (2003 - 2015), vlastni vypocty
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Tab. 28  Zkoumani zavislosti PRIBORu 3M, sazeb hypotec¢nich tivért Equabank a vyse poplatkt
Obdobi [1/2012| A [ 8/2012 | A [12/2012] A [1/2013] A [3/2013] A |6/2013| A | 9/2013
Sazba )
hypotecniho 2,99 +0,40 3,39 -0,40 2,99 - 2,99 - 2,99 030 2,69 - 2,69
uvéru ’
PRIBOR 3M 1,16 +0,04 1,04 -0,53 0,51 0,01 0,5 - 0,5 0,04 0,46 - 0,46
VysSe -
poplatku 150 - 150 - 150 - 150 - 150 | e 0 - 0
Obdobi |9/2013| A [11/2013| A | 1/2014 | A |4/2014| A |6/2014 9/2014 | A |11/2014
Sazba ) )
hyp,ot?cnlho 2,69 - 2,69 +0,10 2,79 - 2,79 - 2,79 0,40 2,39 0,30 2,09
uveru
PRIBOR 3M 0,46 -0,02 0,44 -0,06 0,38 0,01 0,37 0,01 0,36 0,01 0,35 - 0,35
VysSe
poplatku 0 - 0 - 0 - 0 - 0 - 0 - 0

Zdroj: Hypoindex Fincentrum (2008 - 2015), Fixing ...PRIBOR (2003 - 2015), vlastni vypocty
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Nebot se v danych tabulkach nelze rychle orientovat, jsou pro prehlednost vypra-
covany i grafy ukazujici tento vyvoj jasnéji.
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Obr. 9 Komer¢ni banka - nabizené arokové sazby (u pétiletych fixaci) v porovnani s PRIBORem 3M

Komer¢ni banka zrusila poplatek za vedeni uctu u nové uzavirenych uvérta k 1. 1.
2013, sazbu ale zménila az po ptl roce, kdy ji snizila o 0,1 procentniho bodu na
hodnotu 2,99 % p. a. Dle mého nazoru toto sniZeni trokové sazby bylo zapii¢inéno
pribliZeni se konkuren¢nim nabidkam, nebot dosavadni hodnota 3,09 % p. a. patfi-
la k nejvys$sim nabidkovym sazbam a praveé v cervnu roku 2013 by stala osamoce-
na na samém vrcholu. V listopadu 2013 se KB pokusila zvysit irokovou sazbu na
3,19 % p. a.,, ¢im se opét zaradila do trojice bank nabizejicich nejvyssi drokovou
sazbu. NejspiSe si vSak vedeni banky tuto strategii rozmyslelo a spolu s klesajici
mezibankovni sazbou se vratila sazba u hypote¢nich uvéra k lednu roku 2014 zpét
na hodnotu 2,99 % p. a. Pakjiz jen klesla v dubnu 2014 na hodnotu 2,79 % p. a., na
které se drZela aZ do konce sledovaného obdobi tedy do listopadu roku 2014.

V grafu je mozné sledovat priibéh obou kiivek, které maji viceméné totozny
tvar, lisi se vSak v priibéhu listopadu 2013, po jehoZ dobu byla zavedena vyssi saz-
ba. Nelze tedy prohlasit, Ze by KB v disledku zruseni poplatku za vedeni uvérové-
ho uctu u nové poskytnutych hypotec¢nich uvéra zvysila urokovou sazbu pro tyto
uvery.
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Obr. 10 Ceska spotitelna - nabizené trokové sazby (u pétiletych fixaci) v porovnani s PRIBORem
3M

Ceska spotitelna od ledna roku 2012 aZ do ¢ervna 2013 neménila sazbu u hypo-
tecnich avérd, jeji hladina setrvavala na hodnoté 3,04 % p. a. V zari snizuje sazbu
na 2,99 % p. a,, ¢imz se dostava na priimérnou hladinu arokovych sazeb

z hypotecnich ivérl bank, jeZ nepozaduji platbu za spravu avéru. Tuto sazbu si
drzi i po nasledujici obdobi listopadu roku 2013 (na rozdil pravé od KB, ktera

v tomto obdobi sazbu zvedla a pak ji v lednu sniZila na pfedchozi hodnotu).
Vlednu 2014 se dostava na hodnotu 2,79 % p. a., ¢imZ se fadi k bankam nabizeji-
cim jednu z nejniZsich trokovych sazeb na ceském trhu (KB jako by reagovala se
zpoZdénim jednoho obdobi a sniZuje irokovou sazbu na stejnou hodnotu, kterou
nabizi CS). V dubnu 2014 snizuje CS sazbu aZ na 2,55 % p. a. a stava se bankou, jeZ
zaCina nabizet irokové sazby na nejnizs$i mozné arovni ze vSech zkoumanych bank
na tizemi CR. Tento pocin zfejmé prilakal dostate¢né mnozstvi klientfi, nebot’

v nasledujicim obdobi opét zvedla sazbu na lednovou droven a opét se zaradila

k priméru. Jesté jednou zopakovala toto jednani, kdyZ v zari 2014 sniZila arokové
sazby na 2,29 % p. a. a v listopadu je navysila na hodnotu 2,69 % p. a.

V grafu lze pozorovat, Ze toto chovani, kdy se sazby z jednoho obdobi na druhé
zvySovaly a zase sniZovaly, nebylo zapti¢inéno zménami na mezibankovnim trhu. V
disledku zruseni poplatku za vedeni avérového tuctu nedoslo ani k promitnuti
téchto bankou ztracenych pfijmi do irokové sazby, nebot banka v obdobi, kdy
zruSila poplatek a po nasledujici dvé obdobi se sazbou nemanipulovala a navic pat-
1 k tém bankam, které nabizeji priimérnou az nizsi urokovou sazbu v porovnani
s ostatnimi bankovnimi domy.
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Obr. 11 Equabank - nabizené urokové sazby (u pétiletych fixaci)v porovnani s PRIBORem 3M

0d zacatku sledovaného obdobi tedy ledna roku 2012 az do zruSeni poplatku

v dubnu 2013 Equabank zménila sazbu jen na jediné obdobi a to v srpnu 2012, kdy
jizvedla z 2,99 % p. a. na 3,39 % p. a. Béhem tohoto obdobi sazbu neptizplisobova-
la (stejné jako ostatni sledované banky) sniZujicim se sazbam na mezibankovnim
trhu, které klesly za celé toto obdobi o 0,66 procentniho bodu. Mezi obdobimi bie-
zen a Cerven roku 2013, kdy dochazi jednak ke zruseni poplatku za vedeni uctu,
dochazi spolu s mirnym sniZenim mezibankovni sazby také ke sniZeni urokové
sazby o 0,3 procentniho bodu. Equabank v této dobé nabizi jednak nejnizsi droko-
vou sazbu a jednak uvér nezatéZuje poplatkem za jeho spravu, coz ji ¢ini v o¢ich
klientli velmi zajimavou. Toto prvenstvi si drzi az do ledna 2014, kdy sazbu zvySuje
z 2,69 % p. a.na 2,79 % p. a. Toto navySeni urokové sazby nema pivod ve zménach
na mezibankovnim trhu, nebot sazba PRIBOR 3M se nezvySovala, ba naopak klesla
0 12 setin procentniho bodu od doby, kdy banka zavedla nulovy poplatek za vedeni
uvérového uctu.

Nebot se jedna o zvyseni irokové sazby o 0,1 procentniho bodu, je mozné, Ze
za touto politikou banky mohou stat kompenzace za zruseny stopadesatikorunovy
mésicni poplatek, ale vzhledem k tomu, Ze banka v predchozich obdobich nabizela
bezkonkurec¢né nejnizsi irokové sazby, je mozné, Ze timto krokem byly vyrovnany
uslé zisky z predchozich obdobi. Ostatné pro tento fakt hovoti i pohled do tabulky
Cislo 28. Zde lze pozorovat, Ze v lednu, dubnu a ¢ervnu 2014 se z Equabank po-
stupné stava penéZnim ustavem nabizejicim nejvyssi urokové sazby mezi bankami
bez poplatku za vedeni uctu.

V zari 2014 dochazi ke snizeni drokové sazby na primérnou hladinu tiroko-
vych sazeb bank, které nevyZaduji poplatky za vedeni uctu. V listopadu 2014 do-
chazi k dal$imu sniZenf, ¢imZ se Equabank opét dostava do pozice banky nabizejici
druhou nejnizsi urokovou sazbu. Z divodu toho, Ze banka strida obdobf, kdy nabizi
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velmi nizké irokové sazby s obdobimi, kdy nabizi sazby priimérné, ve kterych si
patrné kompenzuje uslé zisky (zplisobené nizkou irokovou sazbou v predchozich
obdobich), nelze jednoznacné prohlasit, Ze si zménu v poplatkové strukture promi-
ta do arokovych sazeb.

Tab.29  Primérné drokové sazby bank vybirajici poplatek za vedeni tivérového tctu a téch bez
poplatku za vedeni (u pétiletych fixaci)

Obdobi Pramérné urokové sazby v % p. a. Zména u.s.vp.b.*
Banky s poplatky | Banky bez poplatk( | Rozdil (s-bez) poplatku
1/2012 3,083 3,122 -0,039
8/2012 3,397 3,435 -0,038
12/2012 3,176 3,155 0,021
1/2013 3,165 3,038 0,127
3/2013 3,010 3,043 -0,033
6/2013 2,965 2,872 0,093
9/2013 3,015 2,994 0,021
11/2013 3,190 2,949 0,241
1/2014 3,115 2,859 0,256
4/2014 2,990 2,749 0,241
6/2014 2,878 2,648 0,230
9/2014 2,590 2,382 0,208
11/2014 2,453 2,409 0,044

* 1. s. zkratka urokova sazba, p. b. zkratka procentni bod

Za zminku jeSté stoji porovnani vyvoje urokovych sazeb u bank, které mély ci
dosud maji zaveden poplatek za vedeni uctu s témi, které ho v pribéhu roku 2013
u noveé poskytnutych avéri zrusily. Pro nazornéjsi ukazku a lepsi orientaci slouzi
Obr. 12.

Zpocatku banky vybirajici poplatky za vedeni uctu tvorili vétsinu trhu. V této
dobé se rozdil mezi bankami vybirajicimi poplatek a téch bez poplatku jevi zane-
dbatelny, tvori totiZ jen dvé aZ ¢tyti setiny procentniho bodu.

Leden roku 2013 je zacatkem zmén, zac¢inaji se rusit poplatky. Zména mezi
bankami liSicimi se ve vybéru poplatku tvori 12 setin procentualniho bodu. Nejed-
né se vsak o pripad, kdy si banky vyrovnavaji zisky (sniZené ruSenim poplatku)
pomoci zvySeni urokové sazby, nebot prave tyto banky nabizeji v priméru nizsi
urokové sazby.

V Cervnu je opét rozdil mezi bankami zanedbatelny. Od listopadu 2013 aZ do
zari nasledujiciho roku nabizeji banky vybirajici poplatek za vedeni uctu
v priméru urokovou sazbu o dvé az dvé a piil desetiny procentniho bodu vyssi nez
banky bez poplatku za spravu uvéru. V listopadu 2014, kdy konc¢i pozorovani je
opét rozdil mezi bankami zanedbatelny.

Ani z tohoto pohledu tedy nelze prokazat, Ze by si zrusenim poplatki za spra-
vu avéru banky navySovaly irokovou sazbu. SpiSe je patrné, Ze banky bez tohoto
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poplatku maji bud'to nizsi marzi ¢i si dokaZzi sehnat zdroje ke kryti hypotecnich
uvérl levnéji v komparaci s bankami stale vybirajicimi poplatky.
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Obr. 12 Vyvoj primérnych drokovych sazeb u bank vybirajici poplatek a bank bez poplatku
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5 Diskuse

KdyZ jsem nad timto tématem piemyslela, narazila jsem v nékolika ¢lancich na vy-
zkum agentury Datank, ktery se zabyval vlivem poplatkd a jejich ruSenim na vysi
urokové sazby. Jak informuje server Penize.cz (15. 4. 2014) hypotec¢ni tvér bez
poplatki se vyplati klientlim, ktef{ si berou tvér ve vysi do 1,8 milionu, a Hospo-
darské noviny (25. 3. 2013) dodavaji, Ze pokud si klient mize uplatnit dafiovy od-
pocet, Ize tuto Castku jesté mirné prekrocit. Spolecnost Gepard Finance se zamysle-
la nad zvySenim sazby o jednu desetinu procentniho bodu namisto poplatku ve
vysi 150 K¢. Opét dosla k zavéru, Ze toto navySeni tirokové sazby se klientovi vy-
plati jen do urcité vySe uvéru.

Jako pozitivum hodnotim soudni spory, nebot soudy a medializované pripady
ohledné vraceni, ¢i chcete-li nevraceni poplatkd, vedly k tomu, Ze jednak nékteré
banky zacaly bankovni poplatky rusit, a jednak se klienti zacali vice zajimat o po-
platkovou strukturu. Zptrehlednily se sazebniky bank, nebot’ se postupné stalo
konkuren¢ni vyhodou klienty informovat (napriklad o tom, Ze u dané banky nejsou
nuceni platit za vedeni uvéru).

Negativum spati'uji v ménicim se postoji spolecnosti BSP LP, ktera nedodrzela,
co prvné sama slibila a zaCala pro mne zcela nepochopitelné atocit na Zalované
banky, kterézto jako vitézové spori se dozadovaly opravnéného zaplaceni soud-
nich vyloh. Dal$im negativem pro Klienty, jeZ spor prohrali, vidim v ¢astkach, které
byli nuceni zaplatit. Jedna se témér o Castky srovnatelné s obnosy, které by
v pripadé vyhry soudniho sporu byly klientim navraceny.

Domnivam se, Ze nejjednodussi pro klienty by bylo uplné zruseni poplatkl za
vedeni uvérového uctu. Zmizel by tim tak jeden z parametri, kterymi se mezi se-
bou banky odliSuji. Dle vyzkumii se totiz klienti vice zajimaji o poplatkovou struk-
turu spjatou s danym produktem, at' uZ se jedna o hypotecni ¢i jiny avér, nez o
urokovou sazbu samotnou. Z tohoto divodu je i tato bakalarska prace ve své prvni
poloviné pojata v duchu porovnavani bank z hlediska vyse vybiranych poplatki a
podminek, za kterych se dané poplatky vybiraji. MiiZe tedy slouzit jako zdroj pro
ty, ktefi uvaZzuji o hypote¢nim uvéru a nechtéji sami vyhledavat v sazebnicich bank
a slozité porovnavat poplatkovou strukturu vétSiny bank na ¢eském trhu.

Je otazkou, jaky dopad by rozhodnuti o zruseni poplatkl za vedeni uctu (po-
kud by jim banky byly nuceny ridit) vyvolalo u bank samotnych. Musely by hledat
nejspiSe levnéjsi zdroje, aby zachovaly vysi marZi. Nebo by své marZe byly nuceny
sniZit v rdmci konkurenc¢niho tlaku. Tato zména by zasahla vice silné znamé banky,
jez diky svému postaveni mohou i nadale vybirat bankovni poplatky, aniz by ztra-
cely klienty. Nové banky by tuto zménu nejspiSe ani nepocitily, nebot jiZ maji sys-
tém nastaven bez poplatki.
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6 Zaveéer

Cilem prace bylo na zdkladé analyzy poplatkli adrokovych sazeb spjatych
s hypote¢nimi produkty vyhodnotit tvrzeni, zda-li zruseni poplatkl za vedeni uvé-
rového uctu bylo kompenzovano zvysenim urokové sazby.

V Ceské republice stale probihaji soudni spory mezi klienty bank a bankami,
které si (dle klientli) vybiraji neopravnény poplatek za vedeni uvérového uctu.
Soudni spory se dostaly aZz k Ustavnimu soudu, kde byla tato stiZnost ohledné po-
platku zamitnuta.

V priibéhu soudnich sporii se vsak nékteré z bank na ¢eském tzemi rozhodly
od vybirani poplatku ustoupit. Dil¢im cilem bylo porovnat situaci téchto bank pred
tim, neZ poplatek zrusSily se situaci, ktera nasledovala po jeho zruSeni. Porovnava-
nim ti{ konkrétnich bank z hlediska nabizené arokové sazby novym klientlim, vy-
voje na mezibankovnim trhu a z hlediska vybirani ¢i nevybirani daného poplatku v
Case, jsem dospéla k zavéru, Ze banky si zruSeny poplatek nepromitaji do droko-
vych sazeb.

Pokud si jej kompenzuji promitnutim do urokové sazby, ¢ini tak v zanedbatel-
né vysi. Konkrétné napiiklad banky ze skupiny CSOB (tedy i Hypote¢ni banka) na-
bizi ve svém sazebniku variantu uvéru s poplatkem i variantu bez poplatku s tim
rozdilem, Ze sazbu hypotecniho avéru navysSuji o tfi setiny procentniho bodu, po-
kud k tomuto uvéru nevybiraji poplatek za jeho spravu.

Dale bylo zjiSténo, Ze banky, které nevybiraji poplatek, nabizi zaroven za po-
banky, které si jeSté navic uctuji poplatky za vedeni avérového uctu. Stalo by urcité
za to prozkoumat hospodareni a zisky obou typli bank a zjistit, zda se banky lisi
mezi sebou ve vysi svych marZi, ¢i dokazi nakupovat zdroje levnéji, pripadné do
jaké miry maji tyto dva faktory vliv na vysi irokovych sazeb nebo zda za tim vézi
jiné faktory.
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Obr. 13 Nardst efektivniho troku vlivem jednorazového poplatku

Zdroj: Syrovy (2009)

, Splatnost uvéru
Nakladovost
10 15 20 25 30

0 0,000 % | 0,000% | 0,000% | 0,000% | 0,000 %

1 0,022% | 0,015% | 0,012% | 0,010% | 0,009 %
2 0,043% | 0,030% | 0,024% | 0,020% | 0,018 %

3 0,065% | 0,046% | 0,036% | 0,030% | 0,026 %
4 0,087% | 0,061 % | 0,048% | 0,040% | 0,035%
5 0,109% | 0,076% | 0,060% | 0,050% | 0,044 %
6 0,130% | 0,091% | 0,072% | 0,060% | 0,053 %
7 0,152% | 0,106% | 0,084% | 0,070% | 0,062 %

8 0,174% | 0,122% | 0,096% | 0,080% | 0,070 %
9 0,195% | 0,137% | 0,108% | 0,090% | 0,079 %
10 0217% | 0,152% | 0,120% | 0,100% | 0,088 %
11 0,239% | 0,167% | 0,132% | 0,110% | 0,097 %
12 0,261 % | 0,182% | 0,143% | 0,120% | 0,105%
13 0,282% | 0,197% | 0,155% | 0,131% | 0,114% _
14 0,304 % | 0213% | 0,167% | 0,141 % | 0,123 %
15 0,326% | 0228% | 0,179% | 0,151% | 0,132%
16 0,347% | 0243% | 0,191% | 0,161% | 0,141 %
17 0,369% | 0258% | 0,203% | 0,171 % | 0,149 % 4
18 0391% | 0273% | 0,215% | 0,181% | 0,158 % 1
19 0,413% | 0289% | 0,227% | 0,191% | 0,167 % |
20 0,434 % | 0,304% | 0,239% | 0,201% | 0,176 % |
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Néklad ’ Splatnost ivéru
aKiaaovos
10 15 20 25 30
0 0,000 % 0,000 % 0,000 % 0,000 % 0,000 %
20 0,041 % 0,038 % 0,036 % 0,034 % 0,033 %
40 0,082 % 0,077 % 0,072 % 0,068 % 0,065 %
60 0,122 % 0,115 % 0,108 % 0,103 % 0,098 %
80 0,163 % 0,153 % 0,144 % 0,137 % 0,130 %
100 0,204 % 0,191 % 0,180 % 0,171 % 0,163 %
150 0,306 % 0,287 % 0,270 % 0,256 % 0,244 %
200 0,408 % 0,383 % 0,361 % 0,342 % 0,326 %
250 0,510 % 0,478 % 0,451 % 0,427 % 0,407 %
300 0,612 % 0,574 % 0,541 % 0,513 % 0,489 %
400 0,816 % 0,765 % 0,721 % 0,684 % 0,652 %
500 1,020 % 0,957 % 0,902 % 0,855 % 0,815 %
Obr. 14 Narast efektivniho troku vlivem pravidelného mési¢niho poplatku
Zdroj: Syrovy (2009)
Hypoindex | EURIBOR | Obdobi | Hypoindex | EURIBOR | Obdobi | Hypoindex | EURIBOR
Obdobi |NDR 3M NDR 3M NDR 3M
2010M01 3,564 0,7]2011M05 3,689 1,395|2012M09 2,094 0,276
2010M02 3,411 0,665|2011M06 3,51 1,438 2012M10 2,129 0,223
2010M03 3,293 0,655|2011M07 3,491 1,563|2012M11 1,985 0,196
2010M04 3,237 0,635(2011M08 3,156 1,609 |2012M12 1,961 0,19
2010M05 3,041 0,665|2011M09 2,806 1,537|2013M01 1,955 0,192
2010M06 2,976 0,711}2011M10 2,712 1,557|2013M02 1,997 0,233
2010MO07 2,953 0,793|2011M11 2,739 1,476 {2013M03 1,934 0,202
2010M08 2,815 0,898 |2011M12 2,741 1,47 |2013M04 1,88 0,21
2010M09 2,688 0,882|2012M01 2,668 1,343 |2013M05 1,867 0,202
2010M10 2,639 0,953|2012M02 2,609 1,094 | 2013MO06 1,973 0,2
2010M11 2,81 1,046 |2012M03 2,554 0,934 |2013M07 2,173 0,222
2010M12 3,065 1,028 |2012M04 2,592 0,771]2013M08 2,167 0,227
2011M01 3,151 1,001|2012M05 2,471 0,693 |2013M09 2,33 0,225
2011M02 3,34 1,084 |2012M06 2,324 0,664 |2013M10 2,285 0,225
2011M03 3,579 1,172 {2012M07 2,316 0,652 |2013M11 2,166 0,227
2011M04 3,666 1,255(2012M08 2,2 0,374 |2013M12 2,085 0,236

Obr. 15 Hypoindex NDR, Euribor 3M
Zdroj: Auf forium.de (1999-2014), Euribor interest rates (2014)
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2010M01 4,28 1,21|2011M05 3,56 1,25]2012M09 3,12 0,46
2010M02 4,27 1,2|2011M06 3,52 1,2312012M10 3,11 0,45
2010M03 4,29 1,21|2011M07 3,5 1,08 |2012M11 3,12 0,44
2010M04 4,28 1,23 2011M08 3,5 1,04 |2012M12 3,09 0,38
2010M05 4,24 1,2|12011M09 3,39 0,93|2013M01 3,08 0,38
2010M06 4,16 1,21|2011M10 3,31 0,74|2013M02 3,01 0,37
2010M07 4,17 1,17|2011M11 3,19 0,7|2013M03 2,92 0,37
2010M08 4,04 1,19|2011M12 3,16 0,51(2013M04 2,82 0,37
2010M09 3,88 1,2|2012M01 3,17 0,5|2013M05 2,8 0,37
2010M10 3,68 1,17|2012M02 3,17 0,5|2013M06 2,72 0,36
2010M11 3,66 1,16 |2012M03 3,13 0,5|2013M07 2,67 0,35
2010M12 3,68 1,15|2012M04 3,02 0,47 |2013M08 2,58 0,35
2011M01 3,69 1,16 |2012MO05 2,97 0,46 (2013M09 2,56 0,35
2011M02 3,73 1,17|2012M06 2,97 0,46 |2013M10 2,46 0,35
2011M03 3,68 1,22|2012M07 3,06 0,46 2013M11 2,43 0,35
2011M04 3,62 1,2312012M08 3,09 0,46 (2013M12 3,12 0,46
Obr. 16 Index GOFI 70 a sazby PRIBORu 3M

Zdroj: Hypoindex, CNB, GolemFinance

2010M01 5,71 1,21|2011M05 4,99 1,25]2012M09 4,39 0,46
2010M02 5,71 1,212011M06 4,97 1,2312012M10 4,47 0,45
2010M03 5,75 1,21|2011M07 4,95 1,08 2012M11 4,49 0,44
2010M04 5,71 1,23|2011M08 5,01 1,04 12012M12 4,44 0,38
2010M05 5,61 1,212011M09 4,87 0,93(2013MmM01 4,42 0,38
2010M06 5,56 1,21|2011M10 4,72 0,74 2013M02 4,39 0,37
2010M07 5,46 1,17|2011M11 4,73 0,7|2013M03 4,27 0,37
2010M08 5,29 1,19|2011M12 4,71 0,51|2013M04 4,16 0,37
2010M09 5,19 1,212012M01 4,74 0,5|2013M05 3,97 0,37
2010M10 5,02 1,17|2012M02 4,6 0,5|2013M06 3,84 0,36
2010M11 5,11 1,16|2012M03 4,39 0,5|2013M07 3,76 0,35
2010M12 5,15 1,15|2012M04 4,29 0,47 |2013M08 3,71 0,35
2011M01 5,25 1,16|2012M05 4,26 0,46|2013M09 3,67 0,35
2011M02 5,16 1,17|2012MO06 4,26 0,46|2013M10 3,6 0,35
2011M03 5,17 1,22 |2012M07 4,34 0,46 |2013M11 3,51 0,35
2011M04 5 1,23|2012MO08 4,41 0,46 2013M12 4,39 0,46

Obr. 17 Index GOFI 100 a sazby PRIBORu 3M
Zdroj: Hypoindex, CNB, GolemFinance
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2010M01 4,2 1,21]2011M05 3,68| 1,25(2012M09 3] 0,46
2010M02 4,26 1,2|2011M06 3,61| 1,23(2012M10 3,06| 0,45
2010M03 4,27 1,21|2011M07 3,59| 1,08(2012M11 3,09| 0,44
2010M04 4,28 1,23 (2011M08 3,55| 1,04(2012M12 3,06| 0,38
2010MO05 4,24 1,2|12011M09 3,46| 0,93(2013M01 3,08| 0,38
2010M06 4,14 1,21(2011M10 3,36| 0,74{2013M02 3,01 0,37
2010M07 4,14 1,17]2011M11 3,25 0,7(2013M03 2,93| 0,37
2010M08 4,09 1,19(2011M12 3,17| 0,51(2013M04 2,88 0,37
2010M09 3,89 1,2(2012M01 3,21 0,5(2013M05 2,81 0,37
2010M10 3,77 1,17 {2012M02 3,21 0,5(2013M06 2,76| 0,36
2010M11 3,65 1,16|2012M03 3,17 0,5|2013M07 2,72 0,35
2010M12 3,56 1,15|2012M04 3,08 0,47|2013M08 2,65 0,35
2011M01 3,59 1,16|2012MO05 2,96 0,46|2013M09 2,54 0,35
2011M02 3,61 1,17|2012M06 2,95| 0,46(2013M10 2,51 0,35
2011M03 3,68 1,22 |2012M07 3| 0,46|2013M11 2,44| 0,35
2011M04 3,7 1,2312012M08 3,01| 0,46(2013M12 3| 0,46

Obr. 18 FINCENTRUM HYPOINDEX a sazby PRIBORu 3M
Zdroj: Hypoindex, CNB, GolemFinance




